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Resumo

O presente trabalho analisa os planos Porto do Rio (2001) e Porto Maravilha
(2009), ambos com o objetivo de requalificar a Regido Portuaria da cidade do Rio de
Janeiro. A regido entrou em decadéncia a partir da década de 1960, com a
transferéncia da capital para Brasilia e a alteracdo no meio de armazenagem e
transporte, utilizando-se contéineres, o que exige amplas retro-areas. Essa localiza-se
no centro geografico da Regido Metropolitana e possui relevantes caracteristicas
histéricas e culturais — bergco do samba carioca. A cerca de 30 anos sdo elaborados
planos por entes publicos e privados que visam reverter a situacdo de abandono e
degradacédo dos bairros que a compde — Saude, Gamboa, Santo Cristo e parte de Séo
Cristévao e Caju. Na comparagéao entre os planos percebe-se que ambos apresentam
a mesma ldgica, delineiam a reurbanizacéo e a configuragdo do ambiente construido,
utilizando-se de ancoras culturais como pontos focais, porém, sem levar em
considerac&o aspectos sociais, principalmente, no que tange a populacéo local e sua
identidade. O Porto Maravilha se apropria das propostas do Porto do Rio, resolvendo,
em parte, as incertezas e deficiéncias desse plano. A malha urbana, ja aprovada, e os
projetos executivos foram aproveitados do plano anterior. O plano atual, ao contrario
do antecessor, estabelece usos, gabaritos e indices de ocupagdo, que serdo
negociados através de Certificados de Potencial Adicional de Construgédo (CEPACS).
Em ambos, as ancoras culturais sdo motivadas por interesses econdmicos —
culturalismo de mercado — para atrair turistas e investidores, sem atender as
necessidades locais, nao representando as tradicbes de quem la vive. O Porto
Maravilha choca-se com o planejamento da cidade, com sua concretizagdo imposta
sobre esse, sem convergéncia e integracdo entre eles. O plano sofreu modificagbes
com o intuito de incorporar equipamentos para os Jogos Olimpicos de 2016 — a Vila de

Midia com habitagdes, e o Centro de Midia.

Palavras-chave: Requalificagéo de Areas Centrais, Porto Maravilha, Regido Portuéria

do Rio de Janeiro.



| Encontro Nacional da Associagao Nacional de Pesquisa

e Pés-graduagao em Arquitetura e Urbanismo
N A N PA R Q . Rio de Janeiro, 29 de novembro a 03 de dezembro de 2010

Arquitetura, Cidade, Paisagem e Territério: percursos e prospectivas S|MPOS|OS - TRABALHOS COMPLETOS

Abstract

This paper analyses the Porto do Rio (2001) and Porto Maravilha (2009) plans,
which are intended to re-qualify the port area of the city of Rio de Janeiro. This area
started declining in the 1960s, when the federal capital was transferred to Brasilia and
when the storage and transportation ways changed — with the use of containers, which
require extensive retro-areas. The port area is in the geographic center of the
metropolitan region and is very significant for the history and culture of the city — it was
the birthplace of samba music in Rio. For 30 years, plans have been designed by
governmental and private entities to reverse the degrading situation the neighborhoods
in it face — Saude, Gamboa, Santo Cristo and part of Sdo Cristovdo and Caju.
Comparing the plans, it is possible to see that both follow the same logic: propose the
re-urbanization and configuration of urban environment, using culture anchors as focal
points, without taking into consideration social aspects especially its population and
their identity. The Porto Maravilha plan includes most of the proposals found in Porto
do Rio, solving the majority of uncertainties and deficiencies of the latter plan. The
already approved urban grid, and the executive projects from the previous plan were
used. The current plan, as opposed to its predecessor, establishes uses, height and
occupation indexes that will be negotiated through Additional Construction Potential
Certificates (CEPACs, acronym in Portuguese). In both plans, the culture anchors are
motivated by economic interests — market culturalism — to lure tourists and investors,
without meeting local needs or representing the traditions of the local population. The
Porto Maravilha implementation is imposed on city planning. The plan was changed to
incorporate equipments for the 2016 Olympic Games — the media village and part of

Media Center.

Keywords: Urban Requalification, Porto Maravilha, Port Area of Rio de Janeiro.
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Analise dos Planos Urbanisticos Recentes para a Regiao

Portuaria do Rio de Janeiro

Introducgao

A Regiéo Portuaria do Rio de Janeiro é de grande importéncia para a historia,
cultura e desenvolvimento da cidade. Nessa regido desembarcavam os escravos e
estrangeiros que chegavam a cidade, que trouxeram consigo novos habitos e
tradigdes, influenciando significativamente a cultura carioca.

Essa regido passou por uma grande transformag¢do no comego do século XX,
com o aterramento e inauguragdo do Porto do Rio de Janeiro. A partir da década de
1960 entrou em decadéncia, com a reducdo dos usos portuarios, e consequente
abandono e degradagdo dos bairros que a compdem. Porém, as tradicées locais e
identidade cultural permanecem vivas até hoje. A cerca de trinta anos s&o elaborados
planos por entes publicos e privados com o objetivo de reverter essa situagdo de
abandono”.

O presente artigo visa analisar os planos mais recentes para a requalificacéo
da Regido Portuaria, liderados pela Prefeitura do Rio de Janeiro: o plano Porto do Rio,
apresentado em 2001, e o Porto Maravilha, iniciado em 2009. Ambos os planos
utilizam o conceito de ancoras culturais, arquiteturas emblematicas que visam
valorizar e atrair investimentos para a regido. Este ultimo plano sofreu modificagbes
visando a incorporagéo de equipamentos para os Jogos Olimpicos de 2016.

A seguir sdo apresentadas a caracterizacdo da regido, com seus aspectos
fisicos e histéricos, seguidos da descricdo de cada plano, substanciando com

informacdes para a analise desses.

' Além da prépria Prefeitura, foram elaborados propostas pela Associagio Comercial do Rio de Janeiro e Cia Docas do
Rio de Janeiro.
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Breve Caracterizagao da Regiao Portuaria

A Regido Portuéaria esta localizada ao norte do Centro da cidade do Rio de
Janeiro, sendo banhada pela Baia de Guanabara e cercada pelos morros da
Conceigao, do Livramento e do Pinto, que separam a regido da area central da cidade.
Essa regido corresponde a 1% Regido Administrativa (RA) da cidade, formada pelos
bairros da Saude, Gamboa, Santo Cristo e Caju. Os trés primeiros bairros (figura 1)
sao tradicionais pelo uso portuario, e correspondem conjuntamente a area de 317,7 ha
e 22.879 habitantes, o que representa apenas 0,38 % da populacdo da cidade,
segundo o Censo de 2000 (PCRJ, 2001).

Os principais acessos a cidade confluem ou perpassam essa regidao, com a
Avenida Brasil, que recebe o fluxo de veiculos que vém das rodovias Rio-Santos (BR-
101), Pres. Dutra (BR-116) e BR-040 (Belo Horizonte e Brasilia), os elevados da
Perimetral e da Linha Vermelha, além dos acessos a Ponte Rio-Niterdi, no
prolongamento da BR-101 seguindo para o Nordeste do pais. Na regido chegam
muitos turistas através da Rodoviaria Novo Rio e de transatlénticos junto ao Pier

Maua?.

% Segundo a administragdo do pier, sdo esperados para a temporada de 2010/2011 cerca de 800 mil turistas, com 255
atracagoes previstas. Fonte: Site Portos e Navios. Disponivel em:
http://www.portosenavios.com.br/site/noticiario/portos-e-logistica/5764-pier-maua-anuncia-a-maior-temporada-de-
cruzeiros-maritimos-da-historia-do-rio-de-janeiro Acesso em 10/10/2010.
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Figura 1 — Os Bairros Portuarios Adjacentes ao Centro do Rio de Janeiro.

Fonte: Apresentagao Plano Porto do Rio, IPP, 2001.

Ainda no século XIX as fungbes menos nobres da cidade eram realizadas
nessa regido, escondidas por tras dos morros que a separam da area central. Ali se
realizavam o desembarque de escravos, a exportacdo de café e atracacdo de navios
com calado mais profundo. A separagdo geografica era considerada higienista,
acreditando-se que essa impedia que doencgas e miasmas trazidos pelos tripulantes
das embarcacdes fossem disseminadas na cidade.

Também nesse século a regido comegou a ser habitada pelas camadas
populares, local em que esta situado o primeiro cortico que se tem noticia na cidade.
Até hoje, o uso predominante nos morros que cercam essa regido é o habitacional,
com muitos imoveis antigos. A regiao é o bergo de profundas manifestagdes culturais
cariocas, como o Samba, o Jongo e o Candomblé, possuindo intensa vitalidade.

A partir da primeira década do século XX a regido passou por intensas
transformagdes, com o aterramento de uma grande area e a construgdo do Porto do
Rio de Janeiro, inaugurado em 1910. Este era considerado o porto mais moderno do
pais, condizente com a condig¢do de capital da Republica.

Na década de 1960 o porto comega entrar em decadéncia. Ha o esvaziamento
e a perda de importancia do Centro do Rio com a transferéncia da capital para

Brasilia. Passou-se ainda a serem empregados contéineres na operagédo portuaria,
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necessitando de grandes retro-areas para a operag¢ao, o que o Porto do Rio, em seu
cais principal (Gamboa), ndo dispde.

Com a abertura da Avenida Pres. Vargas na década de 1940, e,
posteriormente, do elevado da Perimetral na década de 1970, a regiao foi ainda mais
isolada da area central, tornando-se uma area de passagem.

A partir do final dos anos de 1980 e, principalmente, na década seguinte, a
cidade do Rio de Janeiro atravessou o processo de desconcentragdo da producgéo
industrial. Com isso, a cidade se transforma em um centro de negdcios e servigos,
acarretando num maior esvaziamento da operagdo portuaria. Ha ainda a
especializacido dessa operacao, com a utilizacdo do Porto de Sepetiba, que localiza-se
distante do centro, utilizado no transporte de minérios, graos e aco.

A éarea plana da Regido Portuaria, resultante de aterro, é considerada
acréscimo de marinha, sujeita ao controle pela Secretaria de Patriménio da Unido
(SPU). Os terrenos nessa area pertencem, em sua maioria, ao Governo Federal e
suas autarquias, com 62 %, formados por grandes quadras e galpées abandonados. O
Municipio e o Estado do Rio possuem, cada, 6 % dos terrenos, sendo os 25 %

restantes pertencentes a privados (MEDINA, 2010).

Figura 2 — A Area Central do Rio de Janeiro em 1502.
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Fonte: Rio 500 Anos (CD-ROM), IPP.

Figura 3 — A Area Central do Rio de Janeiro em 2002, Apds Sucessivos Aterros.
Fonte: Rio 500 Anos (CD-ROM), IPP.

O Plano Porto do Rio

Esse plano foi desenvolvido pelo Instituto Pereira Passos (IPP), da Prefeitura
do Rio de Janeiro, sendo inicialmente apresentado no final de 2001°. O Plano fazia
parte da estratégia de revitalizacdo do Centro do Rio* e contemplava essencialmente a
area plana (aterrada) da Regido Portuaria, com cerca de 175 ha (PCRJ, 2001).

Esse foi baseado nas experiéncias de outras metropoles mundiais na
requalificacdo de suas areas portuarias: Barcelona, Plano de Remodelagcdo do Porto
Vell; Londres, London Docklands; Baltimore; Buenos Aires, Puerto Madero.

O plano propunha a requalificacdo dos espacos publicos, a renovacgao urbana

e a preservagao cultural, com agdes publicas, realizadas pela Prefeitura, que

*Em exposicao realizada entre 18/12/2001 e 17/02/2002 no Centro de Arquitetura e Urbanismo (CAU) da Prefeitura do
Rio.
* Assim como outros planos e projetos para a area central.
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norteariam a atuagao e os investimentos privados, de maneira a reverter o processo
de decadéncia da regiéo.

O plano possuia o seguintes objetivos:

* Atrair novos investidores;

* Valorizar o patrimdnio cultural;

* Estimular novos usos;

* Romper o isolamento dos bairros;

* Recuperar as condigdes ambientais;

* Reintegrar o setor a Baia de Guanabara;

* Revalorizar a vocac¢io para o uso residencial;

* Fomentar a economia local em diversas escalas.
(JORGENSSEN, 2005).

Foram propostas a reurbanizacdo e a renovagao das infraestruturas, o
parcelamento e redesenho das quadras, o desenho urbano, a abertura de novas vias
sobre o antigo leito ferroviario e ordenamento dos sistemas de transportes — rompendo
com o isolamento da regido. Foi elaborado ainda um novo zoneamento com usos
multiplos, principalmente residencial, assim como, a implantacdo de equipamentos
culturais e de entretenimento, escolas e universidades, escritorios e turismo. Porém,
apenas o sistema viario e seus alinhamentos (PAA) foram aprovados, com as demais
propostas ndo enviadas a Camara de Vereadores.

Esse plano estabeleceu uma Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU),
através do Decreto Municipal 20.658/2001, que englobava os bairros da Saude,

Gamboa, Santo Cristo e parte do Centro (figura 4).
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Figura 4 — Delimitagdo das Areas de Especial Interesse Urbanistico na Area Central do Rio.
A AEIU do Porto do Rio esta destacada em verde.
Fonte: Apresentacao Plano Porto do Rio, IPP, 2001.

Foram propostos ainda o tombamento e preservacao de diversas edificacoes,
na tentativa de se manter as caracteristicas culturais da regido, mas que nao foram
concretizados.

Os custos eram estimados no ano de 2004 em cerca de 100 milhdes de Reais
por parte da Prefeitura, no decorrer de 4 anos, e de 3 bilhdes de Reais em
investimentos privados, durante 10 anos (SIRKIS, 2004).

O prazo previsto de execugéo do plano era de 10 a 15 anos (médio e longo
prazos), desde que houvesse uma agio continuada de sucessivas administracdes
municipais.

Para operacionalizar o plano, esse foi dividido em seis pontos focais ao longo
do Cais da Gamboa, em que seriam implantados equipamentos e as ancoras culturais.

Acreditava-se que a partir desses pontos focais 0 processo de recuperagao da area se

10
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ampliaria®, com a valorizagdo das caracteristicas individuais de cada setor, atraindo
investimentos.

Para o Porto do Rio foi criado um grupo de trabalho envolvendo inicialmente o
municipio e as autarquias dos Governo Federal, que posteriormente foi acrescido do
Estado do Rio de Janeiro (VIVERCIDADES, 2006).

Seria criado um consorcio ou Sociedade de Propédsito Especifico (SPE),
sociedade anénima privada, mas gerida pelo poder publico, que promoveria a
infraestrutura, urbanizacao e venda dos terrenos, podendo ter lucro. Essa se basearia
no modelo de Puerto Madero. Os trés entes federativos seriam soécios, com os
imoéveis, a maioria pertencente ao Governo Federal, revertidos para o consércio, que
elaboraria os projetos e viabilizaria as Parcerias Publicas Privadas (PPPs). A falta de
articulagdo politica entre os governos retardou ao maximo a criagdo da SPE, o que de
fato nunca aconteceu.

O plano Porto do Rio era composto por cerca de 20 projetos que foram
incorporados a esse ao longo dos anos. Os projetos foram elaborados por escritérios
de arquitetura, em sua maioria cariocas, que trabalharam os projetos executivos. Entre
as propostas destacamos:

e Cais da Gamboa — remodelacado e liberacdo do acesso de pedestres e

ciclistas;

* Nova estagdo de passageiros — construgdo de trés novos pieres entre os

armazéns 4 e 5;

* Binario do Porto — sistema de vias paralelas as avenidas Rodrigues Alves
e Francisco Bicalho, utilizando, em parte, o antigo leito ferroviario,
facilitando a ligagéo interna na regido e a interconexdo do Centro até Séo
Cristovao;

e Garagens Subterrdneas — sob a pragca Maua e rua Barédo de Tefé, gerida

por privados;

* Morro da Conceigao — requalificacdo da area histérica;

* Reconversdao de Imédveis — preservacdo e readequacdo dos usos de

imoveis historicos e relevantes;

® O IPP em conjunto com a miss&o da Prefeitura de Paris e o Instituto de Administragio Municipal (IBAM) elaboraram
entre 2004 e 2008 um plano para a regido de Sao Cristévao, que seria a continuidade natural do Plano do Porto.

11
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* Veiculo Leve Sobre Trilhos (VLT) — implantagdo de linhas circulares
ligando a Regiao Portuaria ao Centro, com reordenamento das linhas de
Onibus, construcdo e readequacgao dos terminais;

* Ligacao Cicloviaria — conectando as ciclovias da Zona Sul a Zona Norte,
através do Aterro do Flamengo e orla portuaria, até Sao Cristovao e
Maracané;

* Elevado da Perimetral — tratamentos acustico, estético e paisagistico do
elevado e sua base®;

* Habitagdes — para a classe média e a preservagao e reforma de imoveis
antigos, através do programa Novas Alternativas’;

e Cidade das Artes — Museu Guggenheim (figura 8, na se¢cao Analise dos
Planos);

* Cidade do Samba — equipamento para atender a fabricacdo de carros
alegdricos e fantasias das escolas de samba do grupo especial, antes
realizados nos antigos e precarios armazéns da regiao;

* Vila Olimpica da Gamboa — equipamento para pratica de esportes voltado
as comunidades da regiao;

« Centro de Convencdes de Médio Porte®.

Apenas a Cidade do Samba e a Vila Olimpica da Gamboa foram construidas.
Esses se localizam no antigo patio ferroviario da Maritima, adquirido da Unido pelo
municipio. O Centro de Convencgdes foi executado, mas estd fora da area de
intervencéo do plano, sendo incorporado a esse por questdes politicas.

Quanto ao Museu Guggenheim na Regido Portuaria, essa ideia surgiu em
2000 como a filial latino-americana do museu, e que funcionaria como ancora cultural
do plano. O projeto do museu é autoria do Arquiteto francés Jean Nouvel.

Em 2003 foi elaborado o estudo de viabilidade ao preco de US$ 2 milhdes.

Esse estudo previa cerca de 1 milhdo de visitantes anuais e receita de US$ 4 milhdes,

® Concurso publico de projetos realizado em 2004 pelo Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) em parceria com a
Prefeitura do Rio de Janeiro. Foram dadas trés premiagdes (1°, 2° e 3° lugares), mas nenhum dos projetos foi
executado.

" As habitagdes de classe média foram insinuadas em imagens e animagées produzidas para o plano, principalmente
na enseada da Gamboa, em que se previa a construgdo de 1.200 unidades habitacionais. Ndo foram definidos os
projetos, financiamentos e construtoras, sendo edificada no seu lugar a Cidade do Samba. O programa Novas
Alternativas recupera antigas edificacdes para a populagdo com menor renda. Esse programa se mantém ativo,
independente dos planos para a regido, mas sua producéo habitacional é restrita.

® Centro de Convencbes Sul América, inaugurado em 2007. Pertencia originalmente a revitalizagdo da Cidade Nova,
em conjunto ao chamado Teleporto.

12
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com o custo de US$ 12 milhées para aquisicdo de acervo. O museu movimentaria
cerca de US$ 75 milhées na cidade, com US$ 6 milhdes em arrecadagéo de impostos,
gerando cerca de 5 mil empregos diretos e indiretos, além de valorizar em 50% os
iméveis do entorno. A construgdo do museu foi orgada em US$ 200 milhdes (em 3
anos de obras). Para o funcionamento do museu era necessario ainda pagar a licenca
de uso da marca Guggenheim, de US$ 20 milhdes e mais royalties sobre os ingressos
(JORGENSSEN, 2005).

O clamor publico da sociedade contra o projeto de Nouvel e os altos custos
envolvidos motivou que fossem impetradas agbes na justica, o que impediu a
Prefeitura de continuar com a proposta. A partir desse fato, o entdo Prefeito Cesar

Maia desistiu de desenvolver o plano Porto do Rio.

O Plano Porto Maravilha

O plano surge no inicio da atual administragdo municipal, do Prefeito Eduardo
Paes, em 2009. Assim como o Porto do Rio, esse plano visa a requalificagcdo da
Regiado Portuédria, mas também de areas adjacentes a essa — parte dos bairros de Séo
Cristévao e Cidade Nova, na area central da cidade.

Para tornar factivel o plano, foram elaboradas trés leis principais pelo
municipio®, que rapidamente foram aprovadas na Camara de Vereadores'.

A principal dessas leis foi a Lei Complementar 101 (PCRJ, 2010a), que institui
a Operagdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio, delimita a nova Area de
Especial Interesse Urbanistico (AEIU), define o plano e a futura ocupacado da area,
estabelecendo os pardmetros urbanisticos. Essa lei cria ainda, no municipio, o
instrumento da Outorga Onerosa do Direito de Construir, com o potencial adicional de
construcado negociado através de Certificados de Potencial Adicional de Construgéo
(CEPACS).

A operagédo urbana tem como finalidade:

® Leis complementares 101, 102 e 105, aprovadas entre novembro e dezembro de 2009.
"% Entre o envio das leis a Camara e suas aprovagdes pelos vereadores o tempo foi de cerca de quatro meses.
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promover a restruturagdo urbana AEIU, por meio da ampliagéo, articulagcéo e

requalificacdo 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 socioeconémica da regigo. (PCRJ, 2010a, p. 1).

A AEIU estabelecida por essa lei (figura 5) é diferenciada da criada
anteriormente para o plano Porto do Rio (figura 4), incorporando partes de outros

bairros que ndo os da Regido Portuaria, como mencionado anteriormente.

oy
4y Prefeitura da Cidace do Rio de Janeino
T Secretaria Municipal de Urbaniamo

155
e
MAPA DO LIWVITE DA AREA DE E5MECIAL INTERESSE

Araxo FA  URBANSTICO - AEI £ OA OPERACAD LBANA
CONSCRCIADA DA REQUAD DO PORTO DO RO

Figura 5 — Delimitagdo da Area de Especial Interesse Urbanistico (AEIU) do Porto Maravilha.
Fonte: PCRJ, 2010a.

As diretrizes se confundem com os objetivos do plano, em que as principais

* Promover investimentos em infraestruturas e reurbanizagao;

* Melhorar as condigdes ambientais e seguir principios de sustentabilidade;

* Integrar a orla do porto com a area central;

* Recuperar e proteger imoveis e bens culturais, reconvertendo ainda os
imoveis de valor histérico e arquitetdnico;

* Estimular o uso residencial e a habitagdo de interesse social;

* Implantar sistemas viarios e de transporte;
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* Criar equipamentos publicos, areas de lazer e a circulagdo de pedestres e
ciclistas;

* Estimular o transporte maritimo de passageiros.
(PCRJ, 2010a)

Para que essas sejam alcancadas, essa lei estipula a utilizagéo:

e Parcerias Publico-Privadas (PPPs), estabelecidas a partir de programa
proprio da Prefeitura para esse fim, definido na Lei Complementar
105/2009 (PCRJ, 2010c);

* Consorcios publicos;

* Instrumentos do mercado de capitais, como os CEPACs e fundos de
investimentos;

* Instrumentos de politica urbana, como a regulagéo urbanistica.

(PCRJ, 2010a)

Essa lei altera o Plano Diretor da cidade (Lei Complementar 16/1992),
adequando-o ao Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001), criando a figura da Operagéo
Urbana Consorciada e os instrumentos da Outorga Onerosa e a Transferéncia do
Direito de Construir, como também o Direitos de Superficie e de Preempcdo. Ao
estabelecer a fungdo da operagdo urbana, essa lei permitiu a aplicacdo de indices
urbanisticos diferenciados dos propostos originalmente no Plano Diretor — basicos
(CAB) e maximos (CAM) — para permitir a outorga onerosa. As alteragbes de usos
também foram permitidas mediante outorga onerosa.

Com essa lei, os parametros urbanisticos para a regido foram muito alterados,
ampliando o potencial construtivo. Para isso, a AEIU foi dividida em setores e
subsetores, chegando, em determinados setores, ao gabarito de 50 pavimentos e
taxas de ocupacao variando entre 50% e 100 %. Os coeficientes de aproveitamento
maximo do terreno (CAM) vao até 12 (figura 6).

Em grande parte da AEIU ficou estabelecida a Zona de Uso Misto (ZUM),
permitindo usos residenciais, comerciais, servicos e de industrias leves (compativel

com os demais usos). As restricdes quanto aos usos sao estabelecidas conforme os
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impactos gerados no sistema viario, no meio ambiente, na paisagem e no patrimdnio,

como também na qualidade de vida dos moradores.
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Fonte: Jornal O Globo, 03 de agosto de 2009.

Nesse sentido, uma das poucos emendas feita durante os processos de
analise do projeto de lei na Camara de Vereadores, e que foi aprovada, estabeleceu a
necessidade prévia de elaboracdo do Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) na
Operagdo Urbana Consorciada (Art. 35)". Os possiveis impactos devem ser
analisados quanto aos efeitos acumulativos dos diversos empreendimentos
implantados, levando em consideracéo: a qualidade de vida da populacdo, a relagdo
com as redes de transporte e infraestruturas nas escalas da cidade e da Regiao
Metropolitana do Rio de Janeiro (PCRJ, 2010a).

A lei possui ainda uma sessao especifica sobre sustentabilidade ambiental e
energética, em que os projetos de novas constru¢des na area de intervengéo deverao
adotar solugdes que economizem agua e energia, € também neutralizem ou reduzam

as emissdes de gases de efeito estufa.

" Este estudo deve ser realizado no caso da implantagdo de usos que possam trazer possiveis impactos aos

ambientes natural e construido, como também ao patriménio.
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A outorga onerosa, com a venda de potencial construtivo adicional se dara
através dos CEPACs. Esses certificados sdo titulos mobiliarios' que serzo leiloados
na Bolsa de Valores de Sao Paulo, com o valor minimo de 400 Reais, podendo esse
valor ser revisto pelo municipio.

A Prefeitura do Rio pretende lancar cerca de 6,5 milhdes de CEPACSs, que se
fossem vendidos pelo valor minimo alcangariam o total de 2,5 bilhdes de Reais.
Porém, acredita-se que com a valorizagdo dos certificados seja alcangado um
montante de cerca de 4 bilhdes de Reais (CDURP, 2010)". Os recursos oriundos da
venda dos certificados s6 poderao ser utilizados na prépria operagao consorciada do
Porto do Rio. O municipio pode ainda manter estoques de CEPACs para fins de
regulacdo do mercado.

A negociagdo dos CEPACs ocorrera livremente até que esses sejam
vinculados a um projeto de edificacdo dentro da Operagdo Urbana Consorciada da
Regido do Porto do Rio. Os certificados serdo convertidos em direito de construir (em
m2), conforme faixas de equivaléncia representativas dos setores da AEIU, sendo a
sua utilizagao distinta ainda quanto aos usos residencial e ndo residencial.

O minimo de 3 % dos valores recebidos com os CEPACs serao utilizados para
a recuperacao do patriménio arquitetdnico e histérico. A constru¢do de equipamentos
publicos néo estao sujeitos a contrapartida de CEPACs (PCRJ, 2010a).

Os custos do Porto Maravilha, ou seja, a operagéo urbana consorciada, estao
estimados até o momento em 3,4 bilhées de Reais (MEDINA, 2010). Ja o prazo para a
execucao é de até 30 anos, ou entdo, com a conclusdo das intervengdes previstas no
plano basico. Este € 0 mesmo prazo conferido aos proprietarios dos CEPACs para sua
negociacao (PCRJ, 2010a).

A Lei municipal 5.128/2009 (PCRJ, 2010d) estabeleceu a isen¢édo de impostos
(IPTU, ITBI e ISS)14 aos proprietarios e empreendedores que comercializarem ou
terminarem a construgcéo de edificagbes (habite-se), ou no caso do ISS reformarem,
nos primeiros 36 meses de vigéncia dessa lei. Proprietarios que recuperem e

preservem edificagdes de interesse do patrimbnio cultural terdo também incentivos.

'? Regulados pela Comiss&o de Valores Mobiliarios (CVM), (CDURP, 2010)

'3 Até o momento da elaboragéo deste artigo os certificados ainda n3o tinham sido lancados no mercado.
" IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano;

ITBI — Imposto sobre a Transmissédo de Bens Imoveis;

ISS — Imposto Sobre Servigos.
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A Lei 101/2009 prevé que as unidades habitacionais de interesse social'®

possam ser alocadas em todos os setores da operagao consorciada. Sdo previstos o
deslocamento e o reassentamento da populagdo residente quanto a necessidade de
intervengdes urbanisticas em Areas de Especial Interesse Social (AEIS). Os recursos
provenientes da operagao urbana e de outras fontes podem ser usados em programas
habitacionais e de interesse social.

A lei estabelece ainda que as comunidades serdo estimuladas a criar
processos participativos (PCRJ, 2010a).

Essa lei autoriza o municipio a adquirir imoveis particulares, assim como,
estabelecer convénios com os demais entes da federacdo para a aquisicdo de
terrenos, alteracdes de usos, transferéncia de servigos publicos e realizagao de obras
referentes a operagéo consorciada. Esses terrenos serdo utilizados na integralizagéo
de agdes da Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de
Janeiro (CDURP).

A CDURP, criada a partir da Lei Complementar 102/2009 (PCRJ, 2010b), tem
como funcédo a gestdo da operagdo urbana, ou seja o plano Porto Maravilha. Essa
companhia € uma entidade juridica que pode ser constituida de capital misto, com
capital inicial alocado pela Prefeitura do Rio, mas podendo participar a Unido, o
Estado do Rio de Janeiro e agentes privados. A maioria das a¢gbes devem pertencer,
necessariamente, ao municipio.

Para gerir a operagdo urbana, a companhia tem as seguintes atribuigdes:
coordenar, colaborar, viabilizar ou executar, bem como realizar parcerias, de maneira
a contribuir para o desenvolvimento da AEIU. A CDURP pode adquirir e disponibilizar
bens pertencentes a administragdo publica para concessionarios e permissionarios,
assim como privados, desde que feita cobranga de contrapartida financeira. Essa pode
ainda gerir servigos de interesse local e servigos publicos (CDURP, 2010).

Os recursos obtidos com a venda de terrenos na AEIU poderao ser utilizados
no pagamentos de despesas da operacgdo urbana, na aquisigdo de outros terrenos, no
atendimento a populac&o da regido, entre outros.

A CDURP ¢ administrada por uma diretoria formada por trés membros, além de
um Conselho de Administracao e Conselho Fiscal (PCRJ, 2010b).

' Area util minima das unidades é de 37 m® para novas edificacdes.
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Por fim, a Lei 101/2009 estabeleceu ainda um Conselho Consultivo para a
implementagado e fiscalizagdo da operacdo urbana consorciada, formado por um
membro da CDURP, trés representantes do municipio e trés membros da sociedade
civil, estes dltimos escolhidos pelos demais integrantes do conselho. E facultada a
participacdo de um representante da Unido e outro do Estado do Rio de Janeiro
(PCRJ, 2010a).

Entre os projetos previstos no Porto Maravilha, muitos elaborados

anteriormente para o plano Porto do Rio, podemos destacar:

* Binario do Porto — similar ao proposto no Porto do Rio;

* Previsao para VLT, com tragado alterado;

* Demolicdo do Elevado da Perimetral;

e Tunel (mergulh&o) — ligando a Praga XV a Av. Rodrigues Alves (Armazém
5), substituindo o elevado demolido;

e Garagem Subterrdnea — abaixo da Praga Maua;

* Reconversado de Imoveis;

* Ligacao Cicloviaria — similar ao proposto no Porto do Rio;

* Museu do Amanha — projeto do Arquiteto espanhol Santiago Calatrava no
Pier Maua (figura 9, préxima se¢ao);

* Museu de Arte do Rio (MAR) — com a reconversao do Edificio Principe D.
Jodo;

* Equipamentos Olimpicos — incorporados recentemente ao plano: Vila dos
Arbitros e Vila da Midia, com cerca de 10 mil unidades habitacionais;
centros de Midia ndo-credenciada, de Tecnologia e de Logistica.

(PCRJ, 2010a; CDURP, 2010, MEDINA, 2010).

Os equipamentos olimpicos foram recentemente incorporados as propostas do
Porto Maravilha. Para isso, foram necessarias mudancas no plano olimpico, em
constava originalmente que os equipamentos para os jogos estariam localizados, em
sua maioria, na area da Barra da Tijuca. Essas alteragbes foram aprovadas pelo
Comité Olimpico Internacional (COIl), com a Prefeitura apresentado uma maquete dos

equipamentos na Regido Portuaria (figura 7). Atualmente, o municipio decidiu realizar
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conjuntamente com o Instituto de Arquitetos do Brasil (IAB) um concurso publico de

projetos para esses equipamentos, que ocorrera ainda em 2010.

= ‘/r/ -1

— ' e ——

Figura 7 — Maquete Apresentada pela Prefeitura do Rio com as Propostas dos Equipamentos
Olimpicos. O Prefeito Eduardo Paes esta no centro da foto. Fonte: CDURP, 2010.

Analise dos Planos

Como observado nas descricbes dos dois planos, ambos séo estruturantes e
apresentam a mesma logica basica: delineiam a requalificagdo e configuragdo do
ambiente construido na Regido Portuaria, tendo as ancoras culturais como marcos
simbdlicos e de marketing, com o objetivo de alavancar as propostas e estimular os
investimentos privados, mas sem levar em consideracdo aspectos sociais,
principalmente, no que tange a populacdo local e sua identidade.

As questbes mercantil e de valorizacdo do solo urbano estdo presentes em
ambos os planos, mas diferentemente do Porto do Rio, o Porto Maravilha conta com
arcabougo legal e operacional, rapidamente aprovado na Camara de Vereadores,
fortemente montado para a viabilizagao do plano e dos altos lucros empresariais.

A questdo politica sempre norteou ambos os planos, em muitos casos
sobressaindo-se as questdes técnicas, acelerando ou desanimando a concretizagéo
desses, em especial o plano Porto do Rio, que ficou a mercé dos sabores da politica,

sendo paralisado.
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O Porto Maravilha possui duas grandes motivagbes para sua concretizagao, ao
menos no médio prazo: a construcdo do equipamentos para os Jogos Olimpicos de
2016 e o potencial de valorizagdo dos terrenos na Regido Portuaria. Em 24 meses os
terrenos nesta regido valorizam 300 %, bem acima dos iméveis na area da Barra da
Tijuca, onde estarao a maioria dos equipamentos olimpicos (MEDINA, 2010).

Em termos de estruturagao interna e das propostas, ambos os planos possuem
caracteristicas comuns, tendo como referéncias planos para areas portuarias de
cidades globais, mencionadas anteriormente. Os planos se valem mais abertamente
da experiéncia de Puerto Madero, em Buenos Aires, Argentina.

O Porto Maravilha incorporou ainda diversas propostas contidas no Porto do
Rio, em alguns casos atualizado-as e resolvendo as incertezas e deficiéncias desse
plano, tendo como objetivo aumentar a valorizagdo dos iméveis a partir das propostas
de requalificacao.

O plano Porto do Rio foi desenvolvido unilateralmente pelo municipio, sem
consultar os demais atores envolvidos, principalmente a Unido e suas autarquias, que
possuem terrenos na regido, como também o Governo do Estado, o que ocasionou
conflitos e indefinicdes que ajudaram na paralisagdo e descaso com o plano.

Durante o seu desenvolvimento esse plano ficou atrelado as questdes politicas
e ao personalismo do entdo Prefeito Cesar Maia. Ao ser impedido de instalar o Museu
Guggenheim (Cidade das Artes) no Pier Maud, e assim nao poder concretizar essa
obra, que seria emblematica para seu legado administrativo, a principal ancora cultural
do plano, o entao prefeito desistiu da execugao do plano como um todo. Assim, a
entdo administracdo municipal passou a privilegiar os empreendimentos na Barra da
Tijuca, em especial a polémica Cidade da Musica, de autoria do Arquiteto francés
Christian de Porzempac e que ainda hoje encontra-se inacabada.

Na época da elaboragdo desse plano, que ocorreu paralelamente a
requalificacdo de parte da area central da cidade, esse nao era visto como integrante
da politica urbana da cidade. O mercado imobiliario, que poderia exercer uma fonte
pressdo para a execugao do plano, estava em grande parte voltado para a producéo
de imdveis com alto e médio padrdo na Barra e Recreio dos Bandeirantes, e popular
nas demais areas da Zona Oeste. Nao era possivel, com a dindmica imobiliaria da

época, operar em duas frentes de expansao na cidade.
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O plano Porto Maravilha foi articulado desde o inicio da atual administragao
municipal, gerando uma série de expectativas quanto a sua realizagdo, tendo como
consequéncia a valorizagédo dos terrenos na regido, como observado anteriormente.

Diferentemente do plano anterior, esse vem sendo desenvolvido
conjuntamente pelos trés entes federativos, com a lideranga do municipio. Isso se
deve a atual integracdo politica entre essas esferas de governo e, mais recentemente,
pela emergéncia dos grandes eventos que ocorrerdo nesta década na cidade.

Hoje, com esses grandes eventos em voga, aparentemente, o mercado
imobiliario possui félego para investir na area central da cidade, em especial na
Regido Portuaria e no bairro de Sao Cristovao, adjacente a essa regiao.

Retornando a questdo das ancoras culturais, presentes em ambos os planos, e
que sao entendidas como: arquiteturas emblematicas cujos autores s&do arquitetos do
chamado “star system”, e que s&o propostas de maneira a atrair investimentos e
turistas, como em outros grandes projetos urbanos globalizantes. Para Otilia Arantes,
essas arquiteturas ndo estao relacionadas a cultura local, mas sim ao “culturalismo de
mercado”, de maneira que “passamos a consumir as nossas proprias cidades”
(ARANTES, 2001).

Ainda segundo essa autora, os franceses adaptaram o modelo americano de
“cidade como maquina empresarial de crescimento”, ao exemplo do padrao criado por
Walt Disney para seus parques, para o modelo de “maquina cultural” que é
disseminado como politica cultural do Estado para os tempos de crise. Assim, o
consumismo cultural em escala industrial — “industria do imaginario” — tem como
funcdo atrair investimentos para as cidades, sendo um capitalismo altamente
planejado, em que ha um consumismo de espago e tempo, dando origem as
requalificacdes urbanas que geram processos de gentrificagdo'® e segregagao social.
Isso resulta na multiplicidade de cidades das artes, da musica, das ciéncias e demais
projetos tematicos (ARANTES, 2001).

Nesse sentido, tanto a proposta do Museu Guggenheim de Nouvel (figura 8),
quanto a Cidade do Amanha de Calatrava (figura 9), ambos no Pier Maua, e outras
arquiteturas propostas para a regido, seguem essa logica de apropriacdo da cultura

pelo mercado, sem que representem a cultura local. As arquiteturas (edificios) se

'® Processo de substituicdo “banca” da populagao local, tradicional, por outra de maior renda. Isso ocorre quando ha
valorizagdo imobiliaria e melhoria dos servigos em determinado local.
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sobrepdem ao conteudo proposto para seu interior, como no caso do Museu
Guggenheim de Bilbao, Espanha, de autoria do Arquiteto Frank Gehry.

No caso do plano Porto do Rio as &ncoras eram distribuidas pelos chamados
pontos focais, seis pontos principais espalhados pela regido, que acreditava-se,
seriam pontos irradiadores da requalificagcdo, motivando a realizacdo de
empreendimentos privados.

Ja no Porto Maravilha essas ancoras estdo muito concentradas no entorno da
Praca Maua, ndo sendo vetores de expansao da urbanizag&o pela regido. Isso tende a
mudar com a proposta de implantacdo dos equipamentos, ja citados, para as

olimpiadas. Esses serdo localizados no extremo oposto a Pragca Maua, no bairro do

Santo Cristo e parte de Sao Cristovao.

: E %ﬁ,‘f—,;_—i;;:
Figura 8 — Vista Lateral do Projeto do Museu Guggenheim para o Pier Maua, de Autoria do
Arquiteto Jean Nouvel. Fonte: IPP, 2004.
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Figura 9 — Vista Frontal do Projeto do Museu do Amanha para o Pier Maua, de Autoria do
Arquiteto Santiago Calatrava. Fonte: CDURP, 2010.

Para Nuno Portas, os projetos emblematicos podem ser desencadeadores de
acoes, através de certos valores simbdlicos ou arquiteténicos, sendo um dado dentro
do programa do projeto urbano, porém, ndo sendo o dado principal desse projeto, e
sim como um catalisador das transformacdes (PORTAS, 1996).

Ainda para esse autor, os projetos urbanos — entendidos aqui pelos planos
Porto do Rio e Porto Maravilha — quase sempre resultam de um sentido de
oportunidade, porém, também podem resultar de um oportunismo politico e de forcas
dominantes na sociedade, como o mercado imobiliario.

O projeto urbano ndo deve ser o meio para a definigdo arbitraria do
zoneamento e da normativa. Para a elaboragdo desses devem ser consultados os
proprietarios dos terrenos, os investidores e quem vai projetar nessas areas, bem
como quem ird habitar e utilizar. Para Portas (1996), deve haver um “quem”, um
“‘quando” e um “para quem” a intervengao deve ser feita, defendida por como sendo a
base do programa para o projeto urbano, a condi¢cdo “sine qua non” para a criagdo
desse projeto.

Como observado, ambos os planos analisados estdo desarticulados do

planejamento urbano da cidade. No caso do Porto do Rio, as propostas de lei para sua
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regulamentagdo nao foram enviadas a Céamara de Vereadores por estarem
aguardando a revisdo do Plano Diretor, que nunca foi concluida'’. Ja& o Porto
Maravilha “atropelou” essa revisdo do Plano Diretor, sendo rapidamente aprovado,
com sua regulamentagdo modificando o plano que deveria estruturar e organizar o
desenvolvimento urbano de toda a cidade.

Assim, o Porto Maravilha e sua integracdo com a area central sdo colocados
como prioridades, estando acima da politica urbana do municipio.

Os dois planos utilizam os instrumentos do Estatuto da Cidade, sendo esses
mais fortemente empregados no Porto Maravilha, principalmente quanto a cobranca
pelo potencial construtivo adicional, através dos CEPACs, como nas operagoes
urbanas consorciadas da cidade de Sao Paulo.

O zoneamento anterior da Regiao Portudria era muito restritivo, relacionado as
atividades industriais e portuarias, o que limitava o uso residencial. O zoneamento
proposto em ambos os planos permite na area plana da regido quase todos os usos —
multiplos, a chamada Zona de Uso Misto (ZUM), incentivado o uso residencial.

A questdo é que os parametros urbanisticos estabelecidos pela lei que cria a
Operagao Urbana Consorciada do Porto Maravilha parecem ser excessivamente altos.
Isso sem que se tenham realizados estudos concretos sobre os diversos impactos da
adocgao desses parametros na regiao como um todo. Como mencionado, os gabaritos
estabelecidos chegam até 50 pavimentos, as taxas de ocupacao dos terrenos até 100
% e o Coeficiente de Aproveitamento Maximo (CAM), utilizando para a outorga
onerosa, atinge indice de 12, em determinados subsetores da AEIU.

O aumento da densidade e altura das edificacbes, com a implantacdo de
edificios de grande porte, interferira significativamente na ambiéncia da regiao,
particularmente na visibilidade dos morros que rodeiam a Regido Portuaria. Esses
estdo relacionados a cultura e identidade do lugar, assim como as arquiteturas e
elementos de valor artistico, historico e cultural, patriménios da cidade.

Mas do que cumprir a fungdo de recuperagcdo das mais valias, em especial a
de recuperacdo dos gastos com as infraestruturas, os indices excessivos,
comercializados através dos CEPACs, atendem a uma loégica mercantil perversa:
valorizam demasiadamente o solo urbano da regido, gerando especulacdo e

expectativas de lucros exagerados por parte dos proprietarios e investidores, que

' O texto da revisdo do Plano Diretor estd em seu 3° substitutivo na Camara de Vereadores, mas sem previsdo de
aprovacao.

25



| Encontro Nacional da Associagao Nacional de Pesquisa

e Pés-graduagao em Arquitetura e Urbanismo
N A N PA R Q . Rio de Janeiro, 29 de novembro a 03 de dezembro de 2010

Arquitetura, Cidade, Paisagem e Territério: percursos e prospectivas S|MPOS|OS - TRABALHOS COMPLETOS

podem se concretizar ou ndo, podendo ocasionar, inclusive, uma “bolha” especulativa,
que refletira no valor dos CEPACs e edificios entdo construidos. Esta mesma logica
privilegia as grandes empreiteiras, que possuem maior capital para investir, em
detrimento das pequenas e médias construtoras.

Enquanto o plano Porto Maravilha é discutido por politicos e investidores, a
participagdo e o envolvimento da populagdo local e dos movimentos sociais é quase
nula.

Apesar de em ambos os planos serem propostas acgdes integradas entre as
intervencbes urbanisticas e as politicas sociais, de forma a manter a populacao
atualmente residente — relacionada aos valores e tradicdes locais, percebe-se que
pratica, apenas as propostas urbanas sdo desenvolvidas.

Com a implantacado das propostas e a valorizagdo dos terrenos, mencionadas
anteriormente, sem que ocorram politicas sociais e de habitagdo para baixa renda, o
que certamente ocorrera € o processo de gentrificacdo, como explicitado por Arantes
(2001), em que ocorre a substituicdo da populagédo tradicional por uma de classe

média, que nao se identifica com os valores culturais presentes na Regido Portuaria.

Consideragoes Finais

Como observado, a Regiado Portuaria possui uma significativa importancia para
a cidade do Rio de Janeiro e sua recuperagao € essencial para a melhoria da area
central, estimulando as atividades turisticas e de negdcios, fortalecimento a imagem
do Rio como cidade global.

Neste sentido, os grandes eventos que ocorrerdo durante esta década — a
Copa do Mundo de 2014 e os Jogos Olimpicos de 2016 — sdo excelentes
oportunidades para essa recuperagcdo, com legados urbanos, e espera-se, sociais
para a populagao.

A proposta preliminar de implantagdo de equipamentos olimpicos em parte da
Regido Portuaria, apresentada pela Prefeitura (figura 7), aparentemente, possui
caracteristicas urbanas mais apraziveis e de menor densidade que os paradmetros

urbanisticos estabelecidos no Porto Maravilha.
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Nesse sentido, a realizagcdo de concurso para a elaboracido desses
equipamentos, organizado pelo IAB, tende a apresentar propostas com solugdes
urbanisticas e arquitetbnicas melhores, que propiciem maior qualidade ambiental e de
vida a populagéo, que dialoguem com o entorno e respeitem o patriménio construido e
natural da regido.

Esses equipamentos olimpicos contardo com cerca de 10 mil unidades
habitacionais, o que vai de encontro a uma das principais diretrizes do plano Porto
Maravilha, que visa aumentar a populagéo na regido para 100 mil pessoas (MEDINA,
2010). Porém, diversas questbes a esse respeito ainda n&o foram respondidas: Como
ocorrera a execugao desses equipamentos? A quem e a qual faixa de renda se
destinam essas habitagbes apos os jogos? Onde serdo localizadas as habitagbes
sociais? Quais serdo as agdes, que sao prevista mas nao explicitadas no plano, para a
manutengao da populagao local, tradicional, na regiao?

Por fim, as diversas ancoras culturais propostas, com suas arquiteturas
emblematicas, sdo importantes nesse processo de requalificagdo e valorizagdo do
espacgo urbano, mas essas ndo devem se sobrepor a identidade cultural e a populagao
da regiao. Os significados e valores dessa populagao precisam ser preservados, ndo
sendo simplesmente empregados como atracdo turistica, a servigo do cuturalismo de

mercado, mas sim, fortalecendo a identidade do carioca.
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