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Porto Maravilha

Eu queria viajar

num navio em alto-mar
Seria todo perfeito,
saindo da Praca Maua.

Sair do Porto Maravilha
em direcao a belas ilhas
Esse é o meu maior sonho

Espero realizar.

Da minha escola eu o avisto.
Meu deus, como é bonito!
Cheio de embarcacéo,

ISSO mexe com meu coragao.

Quanta historia tem esse porto!
Desde o tempo do império
por ele tudo passa.

Pessoas, mercadorias, minérios.

L4 ja desembarcaram escravos
e também pessoas importantes.
E do porto do Rio de Janeiro

gue eu falo neste instante.

Jodo Vitor Nogueira Alexandre

3°. Ano/ Escola Padre Francisco da Matta

Mencao Honrosa

O porto dos meus sonhos A zona portuaria idealizada pelas criancas,
2010, Ciclame Producoes Ltda, pg 17
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eterno defensor do Meio Ambiente.
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Resumo

Lauria, Regina Araujo; Romanel, Celso (orientador); Diallo, Madiagne
(co-orientador). O Porto Maravilha e os Efeitos das Operacdes Urbanas
Consorciadas. Rio de Janeiro, 2011. 158p. Dissertagdo de Mestrado -
Departamento de Engenharia Civil, Pontificia Universidade Catdlica do
Rio de Janeiro.

Este trabalho tem como objetivo principal investigar um instrumento de aplicacao
em intervengdes urbanas, denominado Operacdes Urbanas Consorciadas,
enfatizando a sua aplicacdo na cidade do Rio de Janeiro por meio da implantagéo
do projeto do Porto Maravilha. O porto do Rio de Janeiro, como em diversas
outras cidades do mundo, sofreu um esvaziamento de suas funcdes econémicas
devido a modernizacdo dos procedimentos portuarios, transferéncia de inddstrias
para outras regides, além da fragmentacdo e isolamento da sua area em planos
urbanisticos anteriores. Devido a dificuldades associadas a legislacdo de uso e
ocupacdo do solo e ao fato de ser predominantemente de propriedade da Unido, a
revitalizacdo de sua area vinha sendo adiada. Em 2001 com a formacgdo de um
Grupo de Trabalho para o desenvolvimento da regido, finalmente a revitalizagédo
comeca a sair do papel. A viabilidade da proposta se deu com a parceria publico-
privada, mais especificamente da aplicacdo das Operacbes Consorciadas, ainda
pouco explorada no Brasil, sendo esta a sua primeira experiéncia na cidade. A
implementacdo da Lei Complementar 101/2009 vird promover a remissao dos
territdrios contaminados. Esse instrumento vem gerando discussdes e opinides
controversas a respeito da sua aplicacdo e resultados que pretendem ser discutidos
aqui a fim de identificar seus pontos positivos, negativos, modos de aplicacéo e

gestéo.

Palavras-chave

Porto Maravilha; operacGes consorciadas; planejamento urbano, CEPACS.
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Abstract

Lauria, Regina Araujo; Romanel, Celso (advisor); Diallo, Madiagne (co-
advisor). Porto Maravilha and the effects of consortial urban
operations. Rio de Janeiro, 2011. 158p. MSc Dissertation — Department of
Civil Engineering, Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janeiro.

This dissertation aims to investigate an instrument of application in urban
interventions called Urban Combined Operations, emphasizing its application in
the city of Rio de Janeiro by means of implementation of the Porto Maravilha
project. The port of Rio de Janeiro as in many other cities suffered an emptying
of its economic functions, due to modernization of port operation procedures,
transfer of industries to other regions, besides the fragmentation and isolation of
its area due to former urban plans. Difficulties related to land use and occupations,
plus more than sixty percent of lot area belongs to the Union postponed the
revitalization. In 2001 a Working Group was formed to develop the area and
finally the revitalization begins to leave the paper. The workability, by means of
public-private partnership, more specifically the still little explored in Brazil
Combined Operations, starts in Rio with the implementation of this project. This
instrument is largely discussed and has controversial opinions about its
applications and results. The positive and negative aspects will be identified, its

application and management.

This work is the result of concerns arising amid the author’s professional
activity in the City Hall of Rio de Janeiro, working with permits, including the
port area, where she had the opportunity to participate of the approval of many
projects, such as Museu de Arte do Rio (MAR) in the D Joao VI small palace,
reconstruction of destroyed old houses located in historic site, that subsequently
became “Minha Casa Minha Vida”, a social federal dwelling project. For twenty
years the author observes the evolution and attempts of revitalization of this area,
and has attended the workshops about the subject. In the face of such successful

strategic similar projects, the question is: why this area still remains in stagnation?

Rio de Janeiro's example is particular for more than 62% of the Port area
land is owned by federal government, state government owns another amount of
land, which made difficult the understanding about land issues between all levels

of government, because of incompatible political parties.
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Moved by the curiosity of understanding this area outbreak, promoted by
the alignment of government levels and political parties, the coming events in Rio,
such as World Cup in 2014 and Olympic Games in 2016, and processes of its
implementation, associated to the combined urban operations, the author
developed the research clarifying its revitalization process, approval and
qualification obtained for the permit.

Fortunately the revitalization project for the port and surrounding areas is
taking shape. Conceived late 70’s and designed by Secretaria municipal de
Urbanismo in early 2000, the Rio Port Zone revitalization, by means of an
agreement done in 2009, among three levels of local, state and federal
government, in the area formed by the neighborhood of Saide, Gamboa, Santo
Cristo, and slight part of Caju, Downtown and Séo Cristovao.

The combined urban operations melt public-private incentives that made
possible the implementation of Porto Maravilha project, aiming to overcome the
economic limitations of public authorities and valorization of part of the so called
Zona Portuéria. It is considered as combined urban operation, the combination of
measures and interventions coordinated by the local administrators, with the
participation of land owners, local residents, users and private investors, aiming to
achieve in certain area structural urban transformations and social and

environmental benefits.

The area transformation, today abandoned by the emptying of economic
activity and avoided because it is considered dangerous, into a residential,
economic, touristic and cultural spot, will come true with the implementation of
urban equipments, the demolition of part of the Perimetral viaduct, public free

access to the waterfront and incentives to corporate and residential buildings.

In concern to the implementation of Rio de Janeiro operations and its

procedures, the dissertation is organized as below:
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e Chapter 1 — Introduction

e Chapter 2 - Urban Interventions.

e Chapter 3 — History and Urban Development of Rio de Janeiro Port
Zone

e Chapter 4 — Current Situation

e Chapter 5 — Urban Operations

e Chapter 6 — New Proposal for the Rio de Janeiro Port Zone
Revitalization

e Chapter 7 — Conclusion

e Chapter 8 - Bibliography

e Chapter 9 — Annexes (Separate volume)

Chapter 1 - Urban Interventions

The chapter aims to present the concepts of the current main types of urban
intervention, clarifying its objectives, operating methods, contextualizing the
matter in relation to its origin and other fields of knowledge and historic
transformations. In this chapter some revitalization cases very well succeeded
abroad are shown, due to the strengthening of urban and labor market, incentives
to tourism, income generation, arising from public-private partnership. The
growth of the cities during the 19™ century increased by the industrialization,
caused hygiene and health problems, due to narrow streets, dark and poorly
ventilated buildings, lack of infrastructure, drainage, water supply, sewage in the
cities. The projects by that time were characterized by the idea of functionality,
beautification, sanitation, and had the Haussman Plan as a model. The urban
interventions nowadays known as renovation, revitalization, retrofit, regeneration
among others, are characteristics of the second quarter of 20" century, due to
reconstruction aging in post-war period, emptying of industrial and port areas
caused by modernization of its procedures and growth of the cities. These
practices have become widespread with different methods and procedures, thus in
the end had some aspects in common. We can say that England, under Margareth
Thatcher government, was the pioneer country in implementing neoliberal politics
in land managing. The urban practices turned out to be traded in public-private
instances, where government subsidized tax concessions or planning flexibilities,
transferred concessions to private companies even active participation on

speculative land commerce. It had as objective the rehabilitation of public area
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with high commercial price, besides promoting the speculation between towns for
real state funds. During the 60°s and 70’s many urban interventions were based on
rehabilitation, concerned to historic city and patrimony. Another practice is called
urban requalification.  Besides the proposition of new equipments and
refurbishing of some existing, the requalification anticipates the local
infrastructure improvement and public area valuation from economic and social
measures. The urban revitalization is a strategy or an integrator procedure able to
arouse initiatives and collective management projects approaching several urban
projects in the same strategic purpose. It acts as a development plan making the
location capable of attracting investments and providing a continuous economic

growth, resulting improvement in its cultural and social issues.
Chapter 2 - Cases of Revitalization in Port Zones

The cases of revitalization in port zones happen since 60’s. United States was the
first country to implement the revitalization, and Baltimore, capital of Maryland

State, was pioneer in revitalizing its waterfront.
Inner Harbor — Baltimore, US

In the 60’s, tourism companies left Baltimore behind and industries were
transferred to other regions. These facts altered the population nature, former
white medium class, into black less-favored. The old downtown, predominantly
occupied by black people, was a trouble spot, negatively marked by its bad events.
The attempts in order to resurge Baltimore started in 1954 with the creation of
The Committee for Downtown. Other groups as Great Baltimore Committee and
Charles Center Incorporate together contributed to the urban and port
revitalization. The business venture was so successful that late 70’s Baltimore

strongly resurged with the scope of investments in activities related to its purpose.

Port Vell — Barcelona, Spain

Barcelona, capital of Catalunha, the second more important city in Spain, hosted
the Olympic Games in 1992. Since 1982 resources started to flow, in order to
improve the city thanks to the Plan Cerda, existing since 1859, also known as
Plano do Ensanche (Expansion). Urban Management Port 2000 was the venture

entitled to plan, build and manage the remodeling works, with decision-making
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power in order to manage and monitor concessions. New buildings, aquarium, all
kinds of entertainment, Rambla del Mar and World Trade Center emerged right
after the works started. The old fishermen neighborhood was renewed with
capital gains generated from the undertaking.

Victoria & Alfred Waterfront - Cape Town, South Africa

The port zone, consisting of Table Bay, Victoria and Alfred bays with the
surrounding areas, form the historic part of the city. With the well succeeded
V&A Waterfront, town leaderships created the Cape Town Partnership, public
private partnership that gave rise to a Center City Improvement District, another
denomination for Business Improvement District. The CID was legally entitled to
receive taxes to be spent in the area within the CID. The operational scope as an
acting commercial port was maintained, although was sought the dual touristic
and commercial port purpose. The revitalization of the area brought a great
touristic development that counted 22 million tourists a year, including local
people.

Puerto Madero - Buenos Aires, Argentina

In 1992 reconversion works were speeded up aiming storage barns, recuperation
of Buenos Aires railroad, and some other activities that made this metropole the
post card for the beginning of 2000. The revitalized area was formed by
commercial use equipments, leisure and entertainment, dwelling areas, besides a

well known gastronomic spot associated to tourism, land and patrimony valuation.
Kop Van Zuid — Rotterdam, Holland

Kop van Zuid is an extensive area turned to the sea, in the southern Maas river
shore. The revitalization plan wasn't modest, it aimed to transform the area into a
multifunctional spot, extending its intervention to the surrounding areas seeking to
promote wellness of every social, economic and physical structure. As far as the
work was developing, the valuation perspectives were showing up, and still silent

entrepreneurs sparked their interest in residential and commercial buildings.
West Kowloon Reclamation — Hong Kong, China

Hong Kong was a prosperous English domain until 1997, when China received
the island back. Chinese administrators tried to bring improvements in order to

associate its image to China and its modernization, by means of an international
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public contest in 2002. The project managers were unanimous in providing
Victoria Harbor with cultural and recreational spaces, aiming the area occupation

with new uses and activities, and its following revitalization.
Considerations on Revitalization in Port Zones

Port zones are always located in privileged environments and are infrastructure
provided. Revitalization on these areas transforms ancient and deprived urban
areas, turned into obsolete by speed of technical evolution and production
processes into dynamic irradiators of economic, social and cultural development.
The inner city is gifted with a new life, more dwelling, jobs, transportation and
leisure opportunities. For implementation of these projects a new urban program
is required. The combined urban operation enables the infrastructure investment
with private resources. Taxes benefits are offered in order to attract investors to

the project.
Rio de Janeiro — Project Development on Port Zone

The chapter aims to present new proposals inserted in the revitalization plan of
port zone of Rio de Janeiro, by means of combined urban operations, focused on
this process — proposition of the idea, projects choice, evaluation, permits,
approval criteria used for permits that show the City Hall wishes.

The chosen approved projects have the premises on urban and economic
development, by means of a new use, work the connections of fragmented areas,
patrimony preservation and applying sustainable purest strains.

The chapter was shared into four parts: (1) The Porto Maravilha presenting its
main objectives; (2) Porto Olimpico Contest; (3) Some approved projects and (4)

Projects in evaluation, aiming to outline some available choices from a range of

approval criteria and desired attributes for the zone and its development.

Keywords

Porto Maravilha; dock; consortial operations; urban planning; CEPACs.


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

Sumario

1. INTRODUCAO

2. INTERVENQOES URBANAS

2.1. Intervencgdes Urbanas: Conceituacdo e Tipos

2.2. Revitalizagcdo Urbanismo da Terceira Geracdo e Marketing
2.3. Casos de Revitalizacdo em Zonas Portuarias

2.3.1. Inner Harbor — Baltimore, Estados Unidos

2.3.2. Port Vell — Barcelona, Espanha

2.3.3. Vitoria e Alfred Waterfront, Cidade do Cabo, Africa do Sul
2.3.4. Puerto Madero — Buenos Aires, Argentina

2.3.5. Kop Van Zuid — Rotterdam, Holanda

2.3.6. West Kowloon Reclamation- Hong Kong, China

2.4. ConsideragOes sobre Revitalizagbes em Zonas Portuarias

3. FORMA(}AO URBANA DA ZONA PORTUARIA DO RIO DE
JANEIRO

3.1. Origens da Ocupacéo da Zona Portuaria

3.2. Ocupacéo da area no Império

3.3. A Republica e a Instalacdo do Porto

3.4. O Esvaziamento da Zona Portuaria

3.5. Iniciativas para a Revitalizacdo da Zona Portuaria

4. SITUACAO ATUAL

4.1. Estudos Quantitativos e Observacdo de Campo

4.2. A Proposta do Novo Grupo de Trabalho formado em 2001
4.3. A Proposta de uma Nova Estrutura Urbana

5. OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

5.1. OperacGes Consorciadas no Brasil

5.2. OperacOes Urbanas Consorciadas: Conceituacéo e Objetivos

5.3. Distor¢des Verificadas

5.4. Audiéncias Publicas

5.4.1. Comissao Especial do Plano Diretor

5.4.2. Primeira audiéncia do projeto Porto Maravilha

5.4.3. Relatério entregue na Audiéncia Publica realizada no Ministério
Publico Federal

5.5. Algumas Consideracdes

6. DESENVOLVIMENTO DO PROJETO NA ZONA PORTUARIA
DO RIO DE JANEIRO

6.1. O Projeto Porto Maravilha

6.1.1. Localizacdo do Empreendimento

6.1.2. Caracterizacdo do Empreendimento

6.1.3. Delimitacio da Area de Intervencéo

6.1.4. Setorizacio da Area de Intervencéo

20

27
27
34
38
39
44
48
o1
54
55
58

59
60
62
65
69
71

75
75
81
84

88
90
94
96
98
99
100

100
102

106
106
107
108
109
110


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

6.1.5. Objetivos Especificos

6.1.6. Fases da Operacdo Urbana

6.1.7. Projeto Especial VLT

6.1.8. Programa Porto Cultural

6.1.9. Programa Porto Cidad&o

6.1.10. Lei 5128/2009 de Incentivos Fiscais
6.2. Concurso Porto Olimpico

6.2.1. Sustentabilidade

6.2.2. Vila da Midia e dos Arbitros

6.2.3. Hotel e Centro de Exposicdes

6.2.4. Edifica¢des do Porto Olimpico

6.2.5. Projetos Vencedores

6.3. Empreendimentos Aprovados na Area do Porto Maravilha
6.3.1. Av. Venezuela 43

6.3.2. AquaRio

6.3.3. Museu do Amanha

6.3.4. Museu de Arte do Rio (Pinacoteca)
6.3.5. Prédio Corporativo da TISHMAN SPEYER
6.3.6. Banco Central

6.3.7. INEA

6.3.8. Moinho Fluminense

6.3.9. Policia Federal

6.3.10. ITCERJ

6.3.11. COMLURB

6.3.12. Projetos Aprovados do tipo Minha Casa Minha Vida segundo a

Lei Complementar 97/2009

6.4. Casos em Analise Visando o Licenciamento
6.4.1. CAND - Centro de Avaliacdo N&o Destrutiva
6.4.2. SAIRA

6.4.3. CHL

6.4.4. Fundacgéo Bento Rubido

6.4.5. Armazéns Gerais Reis

6.4.6. Antonio Ferreira

6.4.7. CDURP

6.4.8. Correios

7. CONCLUSOES
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

ANEXOS

111
112
115
116
117
117
119
120
121
121
122
124
129
130
131
133
136
138
142
142
142
143
143
143

143
148
148
149
149
149
149
149
150
150

151

154

157


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

Lista de fotos

Foto 1 - Baltimore, extraida do sitehttp://2.bp.blogspot.com/-
YJk8QBOGB48/TVqHZ_C-

p4l/AAAAAAAABVY/ZIg6upY ZkWY/s1600/baltimore2.jpg

Foto 2 — Baltimore, www.roamingtimes.com

Foto 3 — Baltimore, www.roamingtimes.com

Foto 4 — Baltimore Inner Harbor Extraida do site www.panoramio.com
Foto 5 — Baltimore, extraida do Facebook em 04/4/2011

Foto 6 — Port Vell, WWW.panoramio.com

Foto 7 — Port Vell, WWW.soulofamerica.com

Foto 8 — Port Vell, WWW.es.wikipedia.org

Foto 9 — Victoria & Alfred Waterfront www.shutterstock.com

Foto 10 - Victoria & Alfred Waterfront www.shutterstock.com

Foto 11 — Puerto Madero, www.panoramio.com

Foto 12 - Puerto Madero, Wikipédia

Foto 13 — Kop Van Zuid, WWW.skyscrapercity.com

Foto 14 — Hong Kong, WWW.farm5.static.flickrcity.com

Foto 15 - Hong Kong, www.farme.static.flickr.com/5124

Foto 16 — Hong Kong, WWW.farmé.static.lickr.com/5003

Foto 17 — Pier Maua, www.piermaua.com.br

Foto 18 — Cibrazém, cedida pela U/CGPU/12.GPL

Foto 19 — Gazdmetro, cedida pela U/CGPU/13.GPL

Foto 20 — Vista do Cais (fonte Prefeitura)

Foto 21 — Binario do Porto, www.portomaravilhario.com.br/media/eiv
Foto 22 — Area abrangida pela Operacdo Urbana Consorciada da Regi&o
do Porto Maravilha, Google Earth

Fotos 23 e 24 — Projeto vencedor do Concurso Porto Olimpico
www.concursoportoolimpico.com.br/website

Foto 25 — Projeto 2°., 3°. e 4°.colocados no Concurso Porto Olimpico
www.concursoportoolimpico.com.br/website

Foto 26 — Projeto 2°., 3°. e 4°.colocados no Concurso Porto Olimpico
www.concursoportoolimpico.com.br/website

Foto 27 — Projeto 2°., 3°. e 4°.colocados no Concurso Porto Olimpico
www.concursoportoolimpico.com.br/website

Foto 28 — Foto Prédio situado na Av. Venezuela 43,
www.exame-abril.com.br, de 03/5/2011

Foto 29 — Prédio da Av. Venezuela 43 ap0s retrofit, cedidas pelo
escritdrio de arquitetura Ruy Rezende

Fotos 30 — Prédio da Av. Venezuela 43 apos retrofit, cedidas pelo
escritdrio de arquitetura Ruy Rezende

Foto 32 — Santiago Calatrava diante da maquete do Museu do Amanha,
Bernardo Tabak/G1

Foto 33 — Simulacdo do Museu do Amanhd no Pier Maua,
www.dcomercio.com.br/especiais/dcmidia/2010_rio_museu.html

Foto 34 - Museu MAR, WW\W.skyscrapercity.com

42
42
43
43
44
47
47
48
50
51
53
53
55
56
57
57
59
75
87

112

116

125

126

127

128

129

130

131

131

133

135
137


http://2.bp.blogspot.com/-YJk8QB0GB48/TVqHZ_C-p4I/AAAAAAAABVg/ZJq6upYZkWY/s1600/baltimore2.jpg
http://2.bp.blogspot.com/-YJk8QB0GB48/TVqHZ_C-p4I/AAAAAAAABVg/ZJq6upYZkWY/s1600/baltimore2.jpg
http://2.bp.blogspot.com/-YJk8QB0GB48/TVqHZ_C-p4I/AAAAAAAABVg/ZJq6upYZkWY/s1600/baltimore2.jpg
http://www.roamingtimes.com/
http://www.roamingtimes.com/
http://www.panoramio.com/
http://www.panoramio.com/
http://www.soulofamerica.com/
http://www.es.wikipedia.org/
http://www.shutterstock.com/
http://www.shutterstock.com/
http://www.panoramio.com/
http://www.skyscrapercity.com/
http://www.farm5.static.flickrcity.com/
http://www.farm6.static.flickr.com/5124
http://www.farm6.static.lickr.com/5003
http://www.piermaua.com.br/
http://www.portomaravilhario.com.br/media/eiv
http://www.concursoportoolimpico.com.br/website
http://www.concursoportoolimpico.com.br/website
http://www.concursoportoolimpico.com.br/website
http://www.concursoportoolimpico.com.br/website
http://www.exame-abril.com.br/
http://www.dcomercio.com.br/especiais/dcmidia/2010_rio_museu.html
http://www.skyscrapercity.com/
DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

Foto 35 — Palacete Dom Jodo VI e o Hospital da Policia Civil,
www.skyscrapercity.com

Foto 36 — Simulag¢do do prédio na Av. Rio de Janeiro 555, cedida pela
incorporadora Tishman Speyer

Foto 37 — Moinho Marilu, fonte Google

Foto 38 — Implosdo do Moinho Marilu extraida do site www.uol.com.br,
em 26/6/2011, dia da imploséo

Foto 39 - Banco Central, www.portomaravilhario.com.br/projetos/banco-
central

Foto 40 — Moinho Fluminense, WWW.flickr.com.br

Foto 41 — Rua do Livramento 93 e 95, cedida pela SMH

Foto 42 - Fachada projetada para a Rua do Livramento 93 e 95

Foto 43 — Rua Sacadura Cabral 143, cedida pela SMH

Foto 44 — Fachada projetada para a Rua Sacadura Cabral 143

Foto 45 — Rua do Livramento 75

Foto 46 — Fachada projetada para a Rua do Livramento 75

138

140
141

141

142
143
145
145
146
146
147
147


http://www.skyscrapercity.com/
http://www.uol.com.br/
http://www.portomaravilhario.com.br/projetos/banco-central
http://www.portomaravilhario.com.br/projetos/banco-central
http://www.flickr.com.br/
DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

Lista de figuras

Figura 1 — Barcelona, fonte: www.dazt.wikispaces.com 46
Figura 2 — Area abrangida pela Operag&o Urbana Consorciada. Fonte

Google Earth 91
Figura 3 — Agua extraida 91
Figura 4 — Faria Lima 108
Figura 5 - Delimitag&o dos setores do Porto Maravilha,
www.portomaravilhario.com.br 110
Figura 6 — Cronograma de obras, fonte:

www.portomaravilha.com.br/media/eiv 114

Lista de tabelas

Tabela 1 — Populacdo da Cidade do Rio de Janeiro ano 2000 77
Tabela 2 - IBGE, Censo Demografico de 1991. 79
Tabela 3 — Levantamento de Areas Verdes existentes e propostas por

Setor. Fonte: www.portomaravilhario.com.br 114


http://www.dazt.wikispaces.com/
http://www.portomaravilhario.com.br/
http://www.portomaravilha.com.br/media/eiv
DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

1
INTRODUCAO

Este trabalho € resultado de inquietacbes decorrentes da préatica
profissional da autora na Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, na &rea de
aprovagdo de projetos, incluindo a area portuéria onde teve a oportunidade de
participar da aprovacdo de projetos tais como do Museu de Arte Rio (MAR) no
palacete Dom Jodo VI, reconstrucdo de casarios arruinados, que posteriormente se
transformaram em projetos do tipo “Minha Casa Minha Vida”, reconversoes e
etc... H& quase vinte anos vem observando a evolugdo de tentativas de
revitalizacdo dessa area e participando de discussdes acerca do assunto e suas
dificuldades. Diante de tantos casos bem sucedidos de projetos estratégicos

semelhantes, vem se perguntando a razéo da estagnacdo da area em questao.

Este trabalho pretende discutir o projeto de renovacao do Porto de forma a
preencher lacunas sobre o processo de implementacdo de projetos urbanos
possibilitando um melhor entendimento com relagdo a aplicagdo do instrumento
inovador denominado Certificado de Potencial Adicional de Construcdo -
CEPAC. Da mesma forma, pretende avaliar os atuais caminhos para o
desenvolvimento de projetos e modo de intervir no espaco urbano e as solucdes
estratégicas empregadas para tanto, possibilitando uma visdo mais desmistificada
e um conhecimento mais profundo do tema abordado. Cabe ressaltar que a
pesquisa se utiliza de bibliografia pertinente ao tema, de métodos praticos —
entrevistas e visitas - aplicada com o objetivo de complementar alguns pontos

abordados.

E almejada, como principal resultado da pesquisa, a constatacdo que a
revitalizacdo da area definida como de abrangéncia do Porto Maravilha é um
caminho sem volta, determinado pelo poder publico, e considerando-se que a Fase
1, assim denominada a 12 etapa, para execucdo das intervencdes do Projeto Porto
Maravilha, tera sua conclusdo prevista para o final de julho de 2012; e os sete

prédios que serdo construidos dentro do projeto Porto Olimpico, no terreno
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conhecido como Praia Formosa, nos arredores da Rodovidaria Novo Rio,

comegardo a ser erguidos em janeiro de 2013.

O caso do Rio de Janeiro se mostra particular pelo fato de ter quase toda
Sua area portuaria em posse do Estado, sendo que 62% dos imbveis sdo de
propriedade da Unido, o que dificultava o entendimento na questdo fundiaria por
parte dos governantes por serem de partidos politicos antagbnicos, o que sempre

prejudicou negociacoes.

Movida pela curiosidade de compreender melhor as razdes desse deslanche
da area promovido pelos eventos que serdo abrigados pela cidade e seus processos
de implantacdo associados as operacfes urbanas consorciadas, a autora
desenvolveu a pesquisa esclarecendo seu processo de revitalizacdo, aprovacao, e

qualificacdo para aprovacao.

Usando como ponto de partida a préopria vivéncia profissional, agregou
entrevistas com profissionais envolvidos na aprovagdo de projetos, viagens a
Buenos Aires, Hamburgo e Nova York com foco no tema e o livro “Porto
Maravilha Rio de Janeiro + 6 casos de revitalizagdo portuaria”, organizagao de
Verena Andreatta, tendo como objetivo e principal questdo a implantacdo do
projeto Porto Maravilha. Desse modo a pesquisa se fundamenta em pesquisas
bibliograficas sobre intervengdes urbanas, estudos que buscam esclarecer um
pouco do processo de evolugdo urbana da area — ocupacdo, perfil da populagéo,

usos e atividades econdmicas.

Para compreender a area do estudo, é necessario apresentar sua evolugéo
urbana. E a partir da fundacio da Cidade do Rio de Janeiro em 1565, por Estacio
de S4, entre os morros Cara de Céo e Pdo de Acucar, no local em que hoje esta
situada a Fortaleza Sdo Jodo na Urca, que 0s portugueses buscavam um local em
gue pudessem construir atracadores e trapiches para escoar a producdo e material

de extracdo brasileira. Assim definia o embrido do atual Porto do Rio.

Com o desenvolvimento das atividades do mercado no centro da cidade,
buscou-se um local préximo, ainda despovoado para tanto. Segundo a planta
Garnier, de 1852, no “Atlas da Evolu¢ao Urbana do Rio de Janeiro”, do saudoso
cartografo Eduardo Canabrava Barreiros, membro efetivo do Instituto Histérico e

Geografico Brasileiro, encontramos registrada uma “extensa faixa urbanizada, de
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aproximadamente 100m de largura, acompanhando os sopés dos morros da
Conceigao, Livramento e Saude” que possibilitaria a constru¢do das obras acima

mencionadas.

A transmigracdo da Familia Real Portuguesa para o Brasil e o anincio da
abertura de portos as na¢fes amigas gerou desconfianca na populacéo local do Rio
de Janeiro. Nativos que viviam em torno da orla maritima receavam que as
cidades fossem tragadas pelas marés. No entanto, ainda ndo compreendiam o
gesto cortés de D. Jodo VI, principalmente com a Inglaterra, que viria a
influenciar a concepcédo de portos de toda a America do Sul.

Ao longo dos séculos o Porto do Rio permaneceu como uma estrutura
precéria quando a partir de 1789 a Inglaterra apresentou uma nova concepg¢do de
porto adotando bacias interiores que formavam uma area mais protegida do mar
para as embarcacdes, com pontes fechadas separadas do Tamisa e como nao
poderiam faltar, armazéns para estocagem. Essa nova concepcdo passa a ser

referéncia para a implantacdo do modelo de porto do Rio de Janeiro.

Segundo Augusto lvan' “A Sautde era o principal entreposto do comércio
de madeira da cidade (...), porém, o café, o fator maior do seu progresso”, a que
devemos o impulso comercial do Brasil. Ndo seria possivel continuar com 0s
embarcadouros e trapiches. Tornar-se-ia urgente a construcdo de um porto que
representasse a nova realidade da capital da republica brasileira e fizesse jus a sua

posicao de principal porto importador e distribuidor do pais.

Quando se fala no porto do Rio de Janeiro nosso pensamento retrocede ao
inicio de suas obras, em 29 de mar¢o de 1904, cujo término incompleto se deu a
20 de julho de 1910. Sua inauguracdo, com o complemento e o seu entorno,
aconteceu em 31 de agosto de 1932, acrescido ainda de 55,5 hectares de aterro

que buscavam eliminar a sinuosidade da bafa e aumentar a profundidade do cais®.

! Arquiteto e Urbanista, ex-Subprefeito da AP-1 e ex-Secretario Municipal de Urbanismo (Porto
do Rio de Janeiro Construindo a Modernidade, Augusto Ivan de Freitas Pinheiro e Nina Maria de
Carvalho Elias Rabha, pg 19, 2004, RJ, Andrea Jakobsson Estudio Editorial)

2 Ibidem
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As obras do porto, a cargo do governo federal, estavam associadas as obras
do prefeito Pereira Passos que permitiram a ligacdo da area portuaria com a area
central e desta com as zonas sul e norte da cidade.

Para se chegar a essa ligacdo ideal da &rea portuéria - com a area central e
consequentemente com as zonas sul e norte da cidade facilitando o escoamento da
producédo e sua distribuicdo para areas de consumo e industriais, em 1932 varios
decretos de alteracdo foram langados e estudados nas reparticdes competentes.
Quando, porém, o porto se efetivou, verificou-se pouco adiante, que ele era
insuficiente para os movimentos comerciais e turisticos devido ao crescimento da

cidade e consequentemente seus fluxos.

O porto se torna obsoleto devido ao aumento do volume de carga, o
desenvolvimento e a modernizacdo da atividade portuéria e de seus procedimentos
(esteiras rolantes, containers). AmpliacOes realizadas na area do Caju passaram a
ser utilizadas e, em alguns casos, em Sepetiba gerando um esvaziamento e

estagnacédo da area.

Lancando um olhar na nossa acanhada estacdo de passageiros, na
grandiosidade mal aproveitada dos armazeéns, no desmazelo da Praca Maua e
adjacéncias, percebe-se o desconforto do nosso cais, a degradacdo da area e 0
pouco aproveitamento de seu potencial e localizacdo. Diante dessa realidade,
orgaos publicos vém tentando dar novos usos para area que ja foi tema de diversos
estudos académicos, projetos e planejamentos para a cidade visando a sua

revitalizacao.

Nota: Em relato obtido da mée da autora, referente a conversa travada em
1938, no Departamento Nacional do Café, entre o Dr. Rogerio de Camargo e o tio
da autora, Sr. Vicente Balbi, o engenheiro paulista, Dr. Rogerio de Camargo,
Diretor do Departamento Nacional do Café, ao regressar de uma viagem de
negocios aos Estados Unidos, comentou que o porto do Rio ja ndo atendia a
demanda dos turistas e do comércio, que aqui chegavam. Finalmente estamos
sentindo que homens no passado, como André Reboucas, e seu substituto,
engenheiro Borja Castro, Lauro Miuiller e Paulo de Frontin, a quem devemos a luta
pelo ideal de um porto que ndo mais fosse um propagador de endemias, sdo

merecedores de nossa gratid&o.
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Felizmente o projeto de revitalizacdo do porto e seu entorno esta deixando
0 papel. ldealizado desde o fim dos anos 70 e elaborada em projetos da Secretaria
Municipal de Urbanismo (SMU) no inicio desta década, a tdo falada e adiada
revitalizacdo da Zona Portuéria do Rio, mediante um acordo da prefeitura com os
governos federal e estadual permitira construgdes em terrenos (62% da Unido) na
area formada pelos bairros Saude, Gamboa, Santo Cristo e Caju - além de parte de
Séo Cristdvéo - até entdo indisponiveis.

A implementacdo do projeto de revitalizagdo se tornou possivel a partir das
operagdes urbanas consorciadas, instrumento urbano, que mesclam incentivos
publicos e privados visando vencer as limitagdes econémicas do poder publico e a
valorizagdo de determinada area da cidade. Como operacdo urbana consorciada
considera-se 0 conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelos
administradores municipais, com a participagdo dos proprietarios, moradores,
usuarios e investidores privados, com o0 objetivo de alcancar em uma area
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais, e a valorizacdo

ambiental.

A transformacdo em um ponto de atracdo residencial, econdmica, turistica
e cultural de uma area hoje abandonada pelo esvaziamento de atividade
econdmica e evitada por ser considerada perigosa pode vir com a implantacdo de
equipamentos urbanos, o fim do viaduto da Perimetral, a abertura ao publico da

orla junto ao Cais do Porto e o estimulo a construcéo residencial e empresarial.

Enfim, revitalizacdo do porto do Rio de Janeiro tornou-se assunto em voga
a exemplo de outras cidades como Buenos Aires e Barcelona que passaram pelo

MesSmo Processo Com Sucesso.

Dessa forma, este trabalho tem como objetivo abordar a questdo,
esclarecendo seu processo de implementacdo, escolha e aprovacdo dos projetos

evidenciando seus pontos relevantes.

A pesquisa tem como objetivo contribuir para a compreensdo sobre um
procedimento para viabilizacdo de projetos urbanos, relativamente recente, e ainda
pouco explorado que trabalha agregando o interesse de diferentes grupos

envolvidos. Além do crescimento econémico da regido, sua aplica¢do junto a um
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programa social pode promover a inclusdo social de grupos, trabalhar com alguns
aspectos sustentdveis — uso de areas permeaveis, geracdo de emprego, reutilizagdo
de equipamentos industriais. Nesse sentido podemos citar que obras dos galpdes
da Gamboa, situados aos pés do Morro da Providéncia, e vizinhos a Vila Olimpica
da Gamboa, tiveram seu inicio em julho deste ano. A revitalizacdo dos galpdes
inaugurados em 1880 é a primeira acdo do Programa Porto Maravilha Cultural,
que contara com 3% da receita da venda dos Certificados de Potencial Adicional
de Construcdo e apoiara a valorizacdo do patriménio cultural material e imaterial
na area. O projeto prevé, além do restauro dos prédios, a criacdo de uma praca e a
recuperacdo das duas composicdes ferroviarias que ainda estdo no local. Um
centro de referéncia social e cultural da regido é a destinacdo proposta apos a

restauracdo desses galpdes.

Visando responder a questdo de como as operagbes vem sendo
implementadas no caso do Rio de Janeiro e como seus procedimentos vém se

estabelecendo, o trabalho se organiza da seguinte maneira:

Capitulo 1 — Intervengdes Urbanas em Zonas Portuarias: origens e casos bem

sucedidos

Analisa a questdo das intervenc6es urbanas em areas portudrias, conceituando esse
tipo de intervencdo, suas origens e usando casos considerados de sucesso como
referéncia, em algumas situagcdes, para o caso da Zona Portuaria do Rio de

Janeiro.

Capitulo 2 — Histéria e Desenvolvimento Urbano da Zona Portuaria do Rio de

Janeiro

Apresenta o desenvolvimento urbano da area em questdo das suas origens aos dias
de hoje, de modo a analisar a sua configuracdo, formacao do seu perfil econémico

e social, carater e usos.
Capitulo 3 — Operagdes Consorciadas

Conceitua as operacbes consorciadas, evidenciando seus processos, modo e
possibilidades de aplicacdo, pontos positivos e negativos e alguns casos ja

aplicados.

Capitulo 4 — Concursos para Revitalizacdo da Zona Portuéria do Rio de Janeiro
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Apresenta 0 processo para realizacdo dos concursos, focando nos projetos

vencedores, seus principais objetivos e conceitos aplicados.
Capitulo 5 — Projetos Aprovados e em Avaliacdo

Apresenta os projetos de construcao, retrofit, sejam corporativos, institucionais ou
residenciais, seus principais objetivos e conceitos aplicados, visando alinhavar as

principais questdes abordadas e 0s pontos que os levaram a serem aprovados.

A Concluséo apresenta as contribuicdes de cada capitulo associadas aos métodos
aplicados, alguns possiveis desdobramentos e uma sintese das principais
contribuigdes.

Os Anexos, em volume separado, apresentam a legislacdo pertinente, licencas
concedidas com indicagdo do nimero de processo de licenciamento no ambito da
SMU e copia de algumas licencas de obra concedidas pela autora para a area em
estudo.
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INTERVENCOES URBANAS

Este capitulo tem como objetivo analisar os conceitos das principais
intervencdes urbanas atuais, visando esclarecer suas divergéncias, objetivos,
modos de operar, assim como contextualizar a questéo apresentando relacGes de

suas transformacdes histéricas.

Também sdo apresentados alguns casos de revitalizacdo que se mostraram
bem sucedidos devido ao fortalecimento da economia urbana, incentivo ao
turismo, fortalecimento do mercado de trabalho, geracdo de renda, pela
colaboracdo entre iniciativa privada e poder publico, e se mostraram como
referéncia para outros casos de revitalizacdo de areas portuarias, Segundo Sergio
Dias® o projeto do “Porto Maravilha tem, entre outros objetivos, a inten¢do de
fazer a cidade retornar ao proprio eixo, com a consequente revalorizacdo do
Centro e da regido portuaria, que reflita, inclusive, em maior adensamento
populacional” (Porto Maravilha Rio de Janeiro + 6 casos de sucesso de

revitalizacdo portuéria, org. ANDREATTA, 2010, pg. 222).

Visando melhor entendimento da questao o capitulo foi dividido em quatro

secoes:

A secdo 1 trata de Intervencdes Urbanas: Conceituacdo e Tipos; a secdo 2
trata de Revitalizacdo, Urbanismo da Terceira Geracdo e Marketing; a secdo 3 de
Casos de Revitalizacdo em Areas Portuérias; e a secdo 4 de Consideragdes sobre

Revitalizacdo em Zonas Portuarias.

2.1

Intervencdes Urbanas: Conceituacao e Tipos

Considera-se intervencdo urbana qualquer projeto de intervencdo em areas

publicas de meios urbanos. Esse tipo de intervencdo ou projeto pode apresentar

¥ Sergio Dias é 0 atual Secretario municipal de Urbanismo da Prefeitura do Rio de Janeiro
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diversos objetivos, que estdo sempre associados a resolucdo de problemas,
demandas ou deficiéncias no meio urbano. Os projetos urbanos surgem na historia

junto com o crescimento e urbanizacdo da cidade.

Até o periodo medieval as cidades se configuraram de forma orgénica sem
planejamento, crescendo de maneira espontanea, dentro dos limites de suas
muralhas. Essas cidades tiveram um crescimento, adensamento e a consequente
formacdo de &reas urbanas. Com o surgimento dos transportes, trouxeram a

complexidade e a possibilidade de vencer maiores distancias.

No século XIX o crescimento das cidades promovido pela industrializacéo,
causou diversos problemas relativos a salubridade. A constituicdo das vias —
muito estreitas — e das edificagfes — escuras e mal ventiladas — assim como pela
falta de infraestrutura — drenagens, abastecimento de agua, esgoto — nas cidades.
Os projetos dessa época tinham como caracteristica a ideia de funcionalidade,

embelezamento e sanitarismo, e tinham o Plano de Haussman®* como um modelo.

No periodo moderno as intervencdes urbanas se caracterizavam pela
valorizagdo do novo, trabalhando com base na tabula rasa (de destruicdo do
“velho” para impor o “novo”). A ideia de modernizagdo e progresso desacreditava
0 contexto existente e fixava suas propostas na ideia de uma renovagdo das areas
urbanas. Desse modo, as intervencdes tinham como principal ponto de partida a
demolicdo dos edificios existentes e da sua malha viaria para implantacdo de uma
proposta completamente nova com caracteristicas morfoldgicas e tipologicas
diferentes que desconsideravam o existente. Do mesmo modo, as atividades
propostas divergem das originais propondo novos usos, como se percebe no

trecho abaixo:

A nogdo de cidade passou por uma mudanga radical no final do século 20. Apos
Aldo Rossi, somos incapazes de imaginar que uma cidade possa existir sem
historia. Mas hoje existe uma vasta por¢do da humanidade para quem viver sem
histéria ndo coloca nenhuma questdo em especial. Poderiamos ir mais além: viver

* Georges-Eugéne Haussmann (1809-1891), nasceu e morreu em Paris, advogado, funcionério
publico, politico, administrador francés, foi nomeado prefeito por Napoledo I11. Tinha do titulo de
Bardo. Foi o grande remodelador de Paris, cuidando do planejamento da cidade, durante 17 anos,
com a colaboracdo dos melhores arquitetos e engenheiros de Paris. Haussmann planejou uma nova
cidade, melhorando os parques parisienses e criando outros, construindo varios edificios publicos,
como a L’Opéra. Melhorou também o sistema de distribui¢do de agua e criou a grande rede de
esgotos, quando em 1861 iniciou a instalacdo dos esgotos entre La Villette e Les Halles
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sem histdria é uma aventura apaixonante para eles. Esta observacdo deveria nos
levar a revisar um certo nimero de dogmas ou teorias de arquitetura e urbanismo,
e talvez reexaminar a validade (ou ndo) de um dos mecanismos mais importantes
do século 20: tabula rasa, a ideia de recomegar do zero, sem a qual os arquitetos
modernos dos anos 20, como Le Corbusier, acreditavam que nada era possivel.
Uma posi¢cdo como essa claramente demonstra um extremo otimismo, que a
década seguinte demoliu completamente. Mas talvez precisemos re-acessar 0 Uso
da tabula rasa — talvez tenhamos que ser mais seletivos em nossas estratégias de
urbanizacdo, em vez de permanecermos ansiosos conservadores incapazes de
especular em termos de novo. (Koolhaas, et al. 2000, p.310)

As intervencOes urbanas hoje conhecidas por renovacgédo, revitalizagéo,
requalificagdo, entre outras, sdo caracteristicas do segundo quartel do século XX,
devido ao envelhecimento de reconstrucdo do periodo pds-guerra, esvaziamento
de areas industriais e portuérias e crescimento das cidades. Tais praticas se
difundiram pelo mundo usando diferentes métodos e procedimentos que, no

entanto guardavam alguns tragcos comuns.

A sombria histéria da desindustrializacdo e da reestruturacdo deixou a maioria
das grandes cidades do mundo capitalista avancado com poucas opcoes além da
competicdo entre si, em especial como centros financeiros, de consumo e de
entretenimento. (Harvey, 2005: 92)°

Segundo Raquel Dias da Silveira (2004 p. 207-224) em seu discurso sobre
neoliberalismo, o pais pioneiro na implantacdo de politicas neoliberais na gestao
do territorio foi a Inglaterra, sob governo de Margareth Thatcher. As préaticas
urbanas passaram a ser negociadas em instancias publico-privadas, onde o
governo subsidiava facilidades fiscais e/ou flexibilidade do planejamento, cedia
concessOes de uso a empresas privadas até a participacdo ativa no comércio
especulativo do solo. Tinha como objetivo a reabilitacdo de areas publicas com
alto valor imobiliario, além de promover uma especulacdo entre municipios para

uso de fundos imobiliarios junto a “privatizacdo” das intervengdes em si.

Com o tempo a economia mundial se torna também global influenciando a
gestdo de cidades e regides. As transformacdes foram de natureza diversa: (1)
econbmicas — novas relacdes de trabalho, mobilidade de capitais, hegemonia do

capital financeiro no regime internacional; (2) social — aumento de desigualdades

® Harvey in Espagos de Esperanca.
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do mercado, mobilidade populacional, envelhecimento da populacéo; (3) reducéao
da intervencdo do Estado nas atividades econdmicas, empresariais e territoriais;
(4) privatizacdo de servicos; (5) especializacdo de territdrios de entretenimento e
(6) aumento da competitividade e polarizacao territorial.

Segundo Moura (2003, p. 05)°, toda essa tendéncia afetou diretamente as

politicas territoriais que passaram a ser definidas das seguintes maneiras:

1) desenvolvimento da planificacdo estratégica, enquanto articulacdo entre

agentes publicos e privados;

2) multiplicacdo das parcerias e equipas de gestdo com a colaboragéo
publico-privado, como meio de agilizar e flexibilizar a gestdo das questdes

territoriais;

3) desenvolvimento de politicas de marketing e promogéo territorial
aumentando a competitividade entre cidades no conceito de um mercado

global;

4) privatizacdo, seletiva e algumas vezes indiscriminada, de infraestruturas

e servicos que eram publicos (saneamento, transportes, telecomunicacgdes).

Novamente citando Moura (2006, p. 17), ao longo do tempo, a
desatualizacdo de zonas da cidade — central ou periférica — chamou a atencédo pela
necessidade de lhes dar novas funcOes, fazendo-se necesséria a utilizacdo de
intervencdes urbanas para possiveis valorizages dos sitios, sejam imobiliarios,
culturais e sociais. Surgem, entdo, conceitos que embora nem todos bem
definidos, contem uma ideia tedrica e uma proposta de acdo sobre a cidade. E o

caso dos conceitos de renovacgdo urbana, reabilitacdo, e requalificacdo.

As propostas de renovacao em geral estdo associadas a um modelo ideal,
por isso desconsideram a populacdo local e todo seu contexto. Por outro lado, o
ideal se associa a ideia de modelo genérico que pode ser implantado independente
de tempo e localizacdo. O tecido urbano original é considerado ultrapassado e
insalubre, além de um empecilho para a modernizacdo da regido, assim, propde-se

a renovacao com sua extincdo. Essa renovacdo permitia maior visibilidade aos

® Moura, in A Revitalizagdo Urbana — Contributos para a Definicdo de um Conceito Operativo.
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novos equipamentos associados a imagem do Estado, além de “limpar” e

reorganizar a area de intervengao.

Nas décadas de 60 e 70 muitas intervenc¢des urbanas passam a se pautar na
ideia de reabilitacdo, muito associada a problematica da cidade historica e ao
patrimonio. A propria ideia de preservacdo se modifica. Se anteriormente estava
associada a preservacdo do edificio como objeto isolado - em geral edificios de
grande porte e qualidade arquitetonica - agora estd mais associado ao conjunto
edificado, mais modesto e comum em certos trechos da cidade.

Era necessario um novo tipo de intervencdo que permitisse a estes edificios
manter a sua funcdo em condigbes dignhas e adequadas aos requisitos atuais,
preservando ao mesmo tempo os elementos de interesse cultural — a este novo
tipo de intervencdo chamou-se reabilitagdo. (PINHO, 2009, p. 81)

A reabilitacdo trabalha com a ideia de habilitar novamente um tecido
urbano ou uma regido, adaptando para uma nova realidade urbana. A reabilitacdo
intervém somente em alguns pontos podendo trabalhar com um pequeno numero
de demolicdes e alguns edificios novos, além de principalmente restaurar a
maioria. Este tipo de intervencdo altera principalmente a funcdo dos edificios

mantendo a sua tipologia e a morfologia do lugar.

... a reabilitacdo significa a restituicdo da estima publica. Sendo o seu objetivo
criar condi¢Bes para que as pessoas ndo sé possam viver e sobreviver em
condicdes consideradas adequadas, mas, também, criar condi¢cdes de maneira a
gue estes nucleos ou essas cidades constituam nucleos estimados pela sociedade e
a coletividade (SOUTINHO, 1998, p. 48).

A proposicdo de reabilitar pressupde trabalhar a restauracdo do conjunto
edificado em relacdo as novas atividades propostas para o lugar. Dessa forma, é
necessario transformar os usos, o que em geral resulta em uma transformacéo

social do lugar ja que a populacdo também se altera (MOURA et al, 2005, p. 7).

A imagem do lugar € um dos pontos fundamentais nas intervencdes
recentes e no caso da reabilitacdo, busca reforcar a imagem associada aos
conjuntos histéricos e os lacos identitarios da populacdo. Desse modo, as
propostas se concentram em aspectos culturais, imagéticos, funcionais e fisicos. A
adaptacdo dos edificios em contraposicdo a sua demolicdo é também um fator

ecoldgico que evita o dispéndio dos recursos ndo renovaveis.
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Outra pratica corrente é a requalificacdo urbana. Esse tipo de intervencdo
compartilha dos objetivos das demais, no entanto vai além aos seus instrumentos
de transformagdo do lugar. Além da proposicdo de novos equipamentos e da
restauracdo de alguns existentes, a requalificacdo prevé a melhoria da
infraestrutura local e a valorizagdo do espago publico a partir de medidas sociais e

econdmicas.

A requalificacdo tem cardter mobilizador, acelerador e estratégico. Tem
como principal objetivo a alteracdo de usos, padrdes de organizagdo para um
melhor desempenho econdmico. Trabalha com a inser¢do de atividades de alto
valor financeiro, muitas vezes associadas a cultura, transforma o carater social da
area e promove espacos publicos com valor de centralidade, transformando
também a paisagem do lugar — apesar de manter sua estrutura morfologica
(MOURA et al, 2005, p. 10).

A revitalizacdo urbana pode ser considerada como uma estratégia ou um
processo de carater integrador, capaz de provocar iniciativas e projetos de gestdo
coletiva abordando diferentes projetos urbanos em um unico propdsito estratégico.
Funciona como um plano de desenvolvimento que torna o lugar capaz de atrair
investimentos e se transformar continuamente em uma direcdo de crescimento
econémico que altera seu carater social e cultural. Dessa forma, pensa-se a area de
atuacdo em relacdo sua area de influéncia, a cidade, a economia e aos seus

potenciais.

A ideia de revitalizacdo pode agregar todos os conceitos anteriores, na
medida em que um plano geral estratégico de revitalizacdo pode ser composto de
um conjunto de projetos urbanos de diferentes ordens e naturezas a ser
desenvolvido a médio e longo prazo. Esse tipo de intervengdo ndo termina com a
sua implantacdo, o lugar vai se transformando continuamente seu carater e

atraindo novos usos e investimentos.

A palavra de ordem ¢é integrar: integrar dimensdes de intervencdo; integrar
funcdes urbanas; integrar parceiros e recursos. Nesse contexto, a revitalizacdo
assenta na implementagdo de um processo de planeamento estratégico, capaz de
reconhecer, manter e introduzir valores de forma cumulativa e sinergética. Isto é,
intervém a médio e longo prazo, de forma relacional, assumindo e promovendo
os vinculos entre territérios, actividades e pessoas. (MOURA et AL, 2005, p. 12)
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Desse modo, a revitalizagdo ndo se conforma como um projeto ou
programa, mas um planejamento estratégico que busca intervir de forma
sustentavel com fatores interdependentes como: (1) performance econémica e
financeira; (2) sustentabilidade fisica e ambiental; (3) coesdo social e cultural.
Tem como principio trabalhar de forma global o local, ou seja, sua atuacdo néo é
rigida, considera as condi¢des locais e se adapta a elas, a intervencdo se da sob
uma visdo sistémica. Observa e valoriza o potencial publico e privado do lugar

visando o crescimento econdmico.

O processo de revitalizacdo desenvolve-se, a médio e longo prazo, numa
perspectiva de sustentabilidade da intervencéo, articulando as oportunidades, as
vantagens competitivas e um urbano cada vez mais globalizado, de expresséo
localizada. Baseia-se, sobretudo, nos ‘“opportunity projects” na colaboragdo
privado/publico (investidores) e na relagdo com as comunidades. (MOURA et
AL, 2005, p. 12)

A revitalizacdo tem trés principais objetivos: (1) promover e manter a
diversidade e integracdo econémica e social; (2) promover mudancas no carater da
area geradoras de desenvolvimento a partir de planejamentos estratégicos e (3)
acompanhar o processo considerando as oportunidades e problemas. O sucesso de
uma intervencdo de revitalizacdo depende de trés qualidades; (1) atividades e
vitalidade do lugar; (2) transacdes; (3) diversidade, todas associadas as

possibilidades econémicas, sociais e culturais.

Os projetos de revitalizacdo como processos estratégicos, se iniciam com o
delineamento de um cenario que se pretende alcancar na area apds a intervencéo.
Posteriormente, € tracada a estratégia com base na situacdo que se encontra o
lugar, recursos disponiveis e a alcancar, metas, abordagens e métodos a partir dos

objetivos tracados e sua hierarquia.
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2.2

Revitalizagdo, Urbanismo da Terceira Geragao e Marketing

A instabilidade econbémica da década de 1970 traz a decadéncia do poder
dos Estados Nacionalistas, sofrendo forte influéncia da politica neoliberal, que
marcou a década de 1980, diminuindo a intervencdo estatal e fortalecendo a
iniciativa privada. A privatizagcdo de empresas e organizagdes governamentais se
torna pratica frequente, e mesmo muito discutidas e questionadas, as privatizacdes

se deram sob o argumento da eficiéncia da iniciativa privada.’

As politicas publicas, antes associadas a promocéo da identidade nacional
e sua modernizacdo e progresso, ou as praticas de cunho social, a partir dos anos
80 passam a estar associadas a imagem da cidade e a revitalizacdo urbana
fortemente marcada pela légica do mercado e pela valorizacdo da imagem,

associada a uma politica governamental neoliberal.

Fundamentam-se na ideia de reciclagem e valorizagcdo de sitios urbanos
deteriorados com potencial turistico e imobiliario a partir de “monumentos
arquitetonicos” (MASAOQ, 2009, sem pagina¢ao). Trabalha-se com o marketing da
cultura aliado ao significado dos lugares, em um processo de re-significacdo. As
areas de intervencdo ganham novos equipamentos associados principalmente a
cultura — museus —; objetos arquitetdnicos completamente desligados do seu

contexto alterando completamente sua dinamica.

., @ comercializacdo do produto imobiliario envolve um conjunto de valores (...).
Porém, os elementos de projeto mais valorizados envolvem uma forte tendéncia
ao reducionismo das caracteristicas estéticas do projeto de arquitetura aos seus
aspectos mais aparentes e assimilaveis por um determinado publico-alvo, em
termos de imagem exterior... (RIGHI, 2005, p. 01).

O conhecido urbanismo da terceira geracdo® — caracterizado por

intervencdes pontuais, respeitando a estrutura da cidade, de carater estratégico

" Clark, Politica Econdmica e Estado. Dossié (p.207 a 217).

& Segundo Portas (op. cit.), a primeira geracéo surge nos anos 60 com as contribuicdes do Team X
ao final dos CIAM, uma postura que ja compreendia a insuficiéncia de grandes planos. A segunda
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envolvendo iniciativa publica e privada, onde a cultura e a historia do lugar tém
papel preponderante - foi pioneiro neste tipo de intervengdo. Sua matriz foi o
projeto de revitalizacdo de Los Angeles, sendo difundida a partir da revitalizagcao
de Barcelona, para se tornar pratica comum em, Bilbao (1992-1997), assim como
na Pinacoteca em S&o Paulo, nos Programas Rio Cidade e Favela-Bairro, nos
eventos esportivos — Copa do Mundo e Olimpiadas — e nas propostas de
revitalizacdo da Zona Portuéria no Rio de Janeiro.

Essas intervengdes funcionam como &ncoras de desenvolvimento para
regido. “... coisas “em livre flutuag@o”, na qual a forma substitui o conteudo e as

caracteristicas individuais dos objetos sdo meras construcdes de marketing”

(SPERLING, 2008, p.111).

Desse modo, a producdo arquitetdnica contemporanea estd associada a
imagem e a valorizagdo urbana. Seus edificios sdo objetos dissociados do contexto
ou ambiente local, tendo, intencionalmente, uma relacdo de contraste visando
causar alteracdo na dinamica local e estabelecer novas relacGes e usos. Assim,
busca-se integrar o edificio as paisagens naturais e a0 mesmo tempo ignorar o
ambiente e 0 contexto urbano negativo existente. Os edificios funcionam como
megarquiteturas, incorporam diversos usos em um sO apresentando forma

impactante e bem delimitada, com poucos espacos livres.

Muito influenciada pelas culturas de massa, a cultura pés-moderna procura
estabelecer um imaginario cultural e trabalhar em cima do senso comum,
buscando condi¢des de significagdo e aceitagdo para suas agdes. “A ciéncia pos-
moderna procura reabilitar o senso comum (...). [Este] faz coincidir causa e
intencdo (...) reproduz-se colado as trajetorias e as experiéncias da vida de um

dado grupo social e nessa correspondéncia se afirma fiavel e securizante”.

(SANTOS, 1996, p.55)

Caracteristica da pds-modernidade, a interdisciplinaridade traz a aplicacao
e o0 rebatimento de uma a outra disciplina. A importancia dada ao signo e seus

significantes, aliada a idéia de senso comum baseada na interpretacéo e na logica

geracao seria marcada pelas intervengdes pontuais de reparo das tramas urbanas como o IBA em
Berlim e SAAL em Portugal.
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das culturas de massas traz o desenvolvimento da comunicagdo social — o
marketing — dando énfase a imagem, signo, pela sua facil comunicacdo e
associacdo Obvia. A analogia do marketing para arquitetura e o espaco urbano
trazem a reflexdo e a preocupacdo em relacdo ao espaco e a sua imagem como

representacdo de uma cultura, uma instituicdo, uma gestéo de governo.

O governo, assim como a iniciativa privada, trabalha com pesquisas acerca
do senso comum a fim de estabelecer um conceito a ser aceito dentro da gama de
desejos do grupo social. A iniciativa privada busca apreender os sonhos para
torna-los mercadorias, utilizando seu signo para vender os paraisos desejados; e 0
governo busca apreender aos anseios da populacdo usando seus desejos para
justificar suas acgdes e ter o apoio da populacéo.

“(...) arelacdo do sujeito individual ou coletivo com seu espaco de vida passa por
construcbes de sentido e de significado que se baseiam ndo somente na
experiéncia direta e na pratica funcional ou subversiva que se desdobra (...), mas
também no valor simbélico conferido ao ambiente construido pela cultura,
relagdes sociais, pelo jogo de poder (...)” (JODELET, 2002, p.31).

A midia desempenha forte papel no estabelecimento da imagem do lugar,
reforcando sua memoria eventual através da repeticdo exagerada dos fatos; ou
comprometendo sua interpretacdo através da dramatizacdo, omissdo de detalhes e
muitas vezes de uma apresentacdo dos fatos sugestionada, causando distorcdes

desejadas e, de certo modo, a manipulacdo da sua interpretacéo.

O homem urbano é um consumidor de noticias tanto quanto de outros produtos
permanentes ou pereciveis. E a noticia sempre tem uma armadura geografica, a
qual, uma vez desprovida do sucesso que lhe imprimiu a vida passageira do
noticiario, recebe um destino que ignoramos. (CASTRO, 1997, p.109 apud
ELALLI, 2007, p.06).

Na década de 1990 ocorre uma mudanca no carater da pratica patrimonial.
Se anteriormente ela esteve associada a promocao da identidade nacional e sua
modernizacdo, ou as praticas de cunho social, a partir dos anos 90 ela passa a estar
associada a imagem da cidade e a revitalizacdo urbana fortemente marcada pela
l6gica do mercado resultado da influéncia do marketing, e, portanto, da
valorizacdo da imagem, associada a uma politica governamental neoliberal.

“Amplia-se a série de lugares dignos de observagdo e exploracéo turistica. Vive-se
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cada vez mais num “pais de herangas”, onde a noc¢ao de passado historico da lugar

aos mitos”. (FEATHERSTONE, 1995, p.143)

A prética patrimonial entdo passa a trabalhar com base na reciclagem,
utilidade e valorizacdo de sitios urbanos deteriorados. Os objetos arquitetdnicos a
serem preservados ainda tém como ferramenta de selecdo a memaoria, como um
juizo de valor, que confere o grau de importancia da edificacdo na historia da
arquitetura e das cidades. As intervencdes, porém costumam ser radicais e tem um
cardter de adaptacdo a uma nova utilidade, usando a ldgica imobiliaria
reducionista: deixa como meméria dos objetos ou dos lugares apenas uma vaga

mensagem do que ja foram.

. a comercializacdo do produto imobiliario envolve um conjunto de valores (...).
Porém, os elementos de projeto mais valorizados envolvem uma forte tendéncia
ao reducionismo das caracteristicas estéticas do projeto de arquitetura em seus
aspectos mais aparentes e assimilaveis por um determinado publico-alvo, em
termos de imagem exterior.... (RIGHI, 2005, p. 01).

Trabalha-se agora com o marketing da cultura aliado ao significado dos
lugares, em um processo de re-significacdo do lugar através das estratégias do
marketing, visando a valorizacdo do lugar e seu desenvolvimento. Os edificios
historicos ganham novos usos associados ao lazer, a cultura, a habitacdo ou ao
turismo; cidades recebem objetos arquiteténicos completamente desligados do seu
contexto alterando completamente sua dindmica. Essas acbGes buscam

desenvolvimento do lugar, sua valorizacao e re-significacdo.
Podem-se citar duas praticas:

Image Making: estratégia que usa projecdo de imagens urbanas desejaveis
mediante intervengdes no ambiente construido e renovacdo de seus aspectos. Para
identificar, desenvolver e divulgar uma imagem positiva para um determinado
lugar (GOMES, 2006).

City Marketing: processo gque orienta a politica urbana e as necessidades
do consumidor enquanto investidor, turista ou morador. Tem origem no
marketing, apesar de ter crescido fora dele. Abrangem a promocédo da imagem e

buscam atribuir um incentivo positivo ao que é desejavel (SMYTH, 1994, p.2).
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Os dois casos exploram uma identidade marcante ja presente no lugar,
reforcando-a - trabalham principalmente em cima da imagem (de conotagdo
negativa) do lugar em processo de deterioracdo, modificando sua estrutura e
carater para desenvolver uma imagem forte e de conotacdo positiva do lugar. O
lugar criado passa a ser a propaganda de si mesmo. Ocorre da parceria da
iniciativa privada com o governo, de modo que o governo adeque seus interesses
as fontes de capital auferindo facilidades e a iniciativa privada apoia com

financiamentos.

(...) as prioridades do real s&o invertidas, e tudo é mediado pela cultura, a ponto
de até os niveis politico e ideoldgico inicialmente tém de ser desemaranhados de
seu modo primario de representacdo que é cultural (JAMENSON, 1979, p. 139).
(...) como frisam Stauth e Turner (1988), deveriamos reconhecer que versdes
especificas da cultura sdo transmitidas e manipuladas por varios grupos numa
disputa para se apropriar dos signos e usa-los de acordo com seus interesses
particulares. (FEATHERSTONE,1995, p.85).

Esse tipo de urbanizagdo trabalha com novas conexdes entre mundo e
lugar atraves de fluxos de informacéo, pessoas, bens que ndo se associam ou se
relacionam somente com o lugar, mas com o global, suas tendéncias, modos de
operar (LEANDRO, 2006, p. 37). Esse processo leva 0 mundo para o lugar e abre
0 lugar para o0 mundo segundo a sua re-significacdo. Além das areas centrais séo
também as zonas industriais e portuarias, ja esvaziadas de suas funcdes, locais que

vem sofrendo intervencgdes que seguem o proposito das revitalizages urbanas.

2.3

Casos de Revitalizacdo em Zonas Portuarias

Os casos de revitalizacdo em zonas portuarias remontam ao periodo das
intervencdes ja abordadas. O pais pioneiro neste tipo de intervencédo foi o EUA. O
declinio e esvaziamento das zonas portuarias, devido a modernizacdo dos seus
procedimentos — utilizacdo de esteiras rolantes e containers e abandono do

mercado misto — e a consequente transferéncia das industrias para outras regides,
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produziu o que Hall (1993)° chamou de “soleira de casa abandonada”, com a

transformac&o da area em um vazio.

A resposta a essa situacdo foi o movimento conhecido como “retorno ao
waterfront”: a utilizacdo do vazio ou da “soleira abandonada” com outros fins.
Segundo Martins (2000), as novas atividades que variam bastante de natureza —
de areas de entretenimento e lazer até hotéis e centros de estudo — ndo apresentam
qualquer relacdo organica com o carater maritimo, salvo relagcbes mais superficiais

como aquérios ou culturais, associadas a tematica aquatica.

Segundo Hall (1993)", quase todas as cidades americanas desenvolveram
projetos de recuperacdo dos waterfronts. Segundo Sales (1999)*, as experiéncias
em Boston e Baltimore se tornaram modelos devido ao éxito comercial e foram
reproduzidos e aplicados por todo mundo, da Europa a América Latina. Cidades
portuarias, como Barcelona, Buenos Aires, Génova sofreram processos de
esvaziamento de suas zonas portuarias em fungdo de caracteristicas locais, mas
apresentam como trago comum 0 impacto das novas tecnologias nos transportes

maritimos e, por consequéncia, novas necessidades funcionais e espaciais urbanas.

2.3.1

Inner Harbor — Baltimore, Estados Unidos

O caso de Baltimore, cidade capital do estado de Maryland, EUA, foi
pioneiro em revitalizacdo de zonas portuarias. A cidade, tendo desenvolvido
grande progresso industrial, apresentava ja em 1727 um porto desenvolvido (antes
de atingir a categoria de cidade) e ainda conserva estilos tipicos do século XIX:

neoclassico, neo-gotico e neo-romantico.

® HALL, Peter. As éreas portuérias: uma nova fronteira urbana. Traducdo de Lenimar Gongalves
Rios, 1993. (MIMEO).

1 MARTINS, Ana Maria Sala Minucci. O Porto de Santos na legislacio e propostas de
planejamento urbano, no periodo de 1945 a 1995. Sdo Paulo: FAUUSP, 2000. Dissertacdo de
Mestrado.

1 HALL, ibidem

2 SALES, Pedro Manuel Rivaben de. Santos — a relacdo entre porto e cidade e sua (re)valorizagdo
no territério macrometropolitano de S&o Paulo. Tese de Doutorado. Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da Universidade de S&o Paulo — USP. S&o Paulo: 1999.
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A érea do porto de Baltimore, como nos demais casos, sofreu
esvaziamento de suas fungdes sofrendo uma degradacdo de espaco fisico e uma
alteracdo no seu carater econdmico e social, como afirmou Vicente Del Rio
“tornar-se uma cidade com um grande passado, mas nenhum futuro” (2010, pg.
25). Na década de 1960 as empresas de turismo ja haviam deixado Baltimore.
Esse fato, junto a transferéncia das industrias para outras regifes, alterou o carater
populacional da area, antes predominantemente de classe média branca, por uma

classe menos favorecida negra.

Tal fato se da no fim da década de 60, em uma época que ficou marcada
pela luta dos direitos civis nos EUA de um modo geral e, especificamente nesta
cidade que foi palco de grandes atritos entre ativistas e a for¢a policial. O centro
antigo da cidade, ocupado predominantemente por negros, era um foco de

tumultos e agressdes, ficando assim negativamente marcado por seus eventos.

As tentativas para o ressurgimento de Baltimore comecam em 1954 com a
criacdo do Committee for Downtown. Um grupo composto de alguns empresarios
se uniu para enfrentar os problemas da cidade, com o objetivo de discutir e por em
pratica propostas para a revitalizacdo da area. Criou-se o Comité da Grande
Baltimore. Destaca-se no grupo James Rouse, que ndo so revitalizou a regido dos
portos de Baltimore, como também de outras cidades, tais como Nova York,

Philadelphia, Boston, St. Louis, New Orleans.

Uma empresa de capital misto, a Charles Center Management Incorporate,
sem fins lucrativos, também contribuiu para o fim desejado: revitalizacdo
associada urbana e do porto. Finalizado em 1957 — o plano para a area de Charles
Center, o primeiro voltado para renovacdo do coracdo de uma cidade americana,
Baltimore, foi uma das primeiras parcerias publico-privadas. A area foi declarada
area de renovacdo, com financiamento federal especifico para essa finalidade de

interesse especial.

O Inner Harbor, nova atracdo proposta para area portudria, mesclava
diferentes usos: uma grande feira no espago do antigo cais do porto, que contava
com um grande centro de convencdes, o0s teatros de arena Habor Place, o museu

Maryland Science Center e outras atracdes espetaculares como aquarios, marina,
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hotéis. Segundo Harvey™, “um desenvolvimento & beira-mar que hoje atrai mais

pessoas do que a Disneylandia”, mesclando atividades de entretenimento e apoio

ao turismo.

O sucesso do empreendimento trouxe a organizagdo de um grupo de
empresarios locais que contrataram o urbanista David Wallace para elaborar um
plano diretor da area. O plano se dividia em duas etapas: (1) a renovacdo de
algumas areas de negocios no centro; (2) novas propostas para os waterfronts
adjacentes que ligavam as intervencdes da primeira fase por pontes, integrando as
éreas de intervencdo (DEL RIO, 2001, sem paginacao)™.

Cabe observar que, malgrado esse sucesso, nas décadas de 60 e 70 os
habitantes proximos ao Inner Harbor iam se mudando em direcdo ao suburbio,
sinal de sua decadéncia. Em 1979, ap0s o inicio da renovagdo urbana, Baltimore
ressurgiu forte diante da atencdo dos pesados investimentos aplicados na area do

porto, revitalizando o centro e bairros vizinhos.

Atualmente, porém, observa-se o contrario. O Inner Harbor foi
redescoberto, com um conglomerado de atracdes turisticas, hoteis de alta
qualidade, excelente comércio e atividades culturais diversas, mistura de usos,

sendo a recuperacdo o grande elo desse sucesso.

A gestdo do empreendimento se deu a partir de parceria publico-privada. A
Empresa privada Charles Center Inner Harbor Development Corporation (CC-
IHDC) ficou com a responsabilidade da implementacdo do plano de gestdo da

area supervisionada pela prefeitura por meio de um contrato especifico.

3 Harvey, 2005, p.90

4 Vicente Del Rio (arquiteto-urbanista, especializado em planejamento urbano e regional, mestre
em desenho urbano e doutor em arquitetura e urbanismo).
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Foto 1: Vista do Inner Harbor, a torre do World Trade Center (projeto de I.M. Pei) e 0
Aquario Nacional, fundamental no sucesso do Inner Harbor (http://2.bp.blogspot.com/-
YJk8QBOGB48/TVgHZ C-p4l/AAAAAAAABVQ/ZIg6upYZKWY/s1600/baltimore2.jpq)

BaltimorellnnerdHarbor, MD

Photo by:
www.roamingtimes.com

Foto 2: Baltimore Inner Harbor, Waterfront Promenade (www.roamingtimes.com)



http://2.bp.blogspot.com/-YJk8QB0GB48/TVqHZ_C-p4I/AAAAAAAABVg/ZJq6upYZkWY/s1600/baltimore2.jpg
http://2.bp.blogspot.com/-YJk8QB0GB48/TVqHZ_C-p4I/AAAAAAAABVg/ZJq6upYZkWY/s1600/baltimore2.jpg
http://www.roamingtimes.com/
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Foto 3: Baltimore: o Harborplace e a histdrica fragata de guerra U.S. Constellation

(www.roamingtimes.com)

Em 2005 foi formado o Waterfront Partnership’®, e posteriormente, em
2007 foi aprovado o Waterfront Business Improvement District™.

Foto 4: Baltimore Inner Harbor Extraida do site www.panoramio.com

1> Parceria criada para gerenciar, promover e aconselhar, visando limpeza, seguranca, manutencio
e hospitalidade do waterfront.

16 Business Improvement District ¢ uma organizacdo formada por muitos empreséarios de uma
determinada &rea, autorizada por lei a operar de forma coordenada com o setor publico local, para
prestar servicos publicos municipais, com o fim especifico de promover a revitalizacdo de éarea
central.
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Foto 5: Waterfront promenade e vista do Hotel Renaissance. Extraida do facebook em
04/04/2011

2.3.2

Port Vell — Barcelona, Espanha

Barcelona, capital da Catalunha é a segunda cidade mais importante da
Espanha. Seus habitantes tém determinado carisma que nos fazem sentir mais
felizes, aguardando nova oportunidade para visita-los. A cidade é chic, qual uma

dama da nobreza, mas nem sempre foi assim.

Cidade medieval, obviamente murada, se tornou com o passar do tempo
demasiadamente adensada e insalubre. No periodo sanitarista, por meio da
competéncia de urbanistas e administradores, viu a parte desocupada atras das
muralhas redesenhada — sua ocupacéo chegou a atingir 700 habitantes/ha. Nascia

assim a Barceloneta e com ela mais adiante outros problemas.

Segundo Verena Andreatta (2010, pag. 72), em 1859 foi publicado o plano
lldefons Cerdd. Engenheiro decidido a estudar a cidade e os desafios do
crescimento ordenado, ele propés a urbe existente, mediante uma malha regular -

quadricula -, que reunia os planos periféricos.
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O Plano de Cerd4, também conhecido como Plano do Ensanche
(Expanséo), conferiu uma base importante para Barcelona e permitiu a instalacdo
de novas fabricas, habitacdes e equipamentos culturais para a nova burguesia que

enriquecia, num processo acelerado, o conhecido “Renascimento Cataldo”.

Esse plano conjugava cidade e porto e teve vida longa, de quase um
século, pois somente em 1982 comegaram a afluir recursos publicos para as obras
de melhoria da cidade — porto para os Jogos Olimpicos de 1992. J& em 1985,
haviam sido criadas empresas municipais de capital misto para execucdo de

projetos de infraestrutura, comunicagdes e transporte.

Segundo Compans (2004, p. 23) foi elaborado em 1986 o plano “Areas de
Novas Centralidades” que planejavam o desenvolvimento de 12 pontos da cidade
para posterior implantacdo das areas olimpicas. As obras para o evento foram
financiadas a partir de parcerias publico-privadas, sendo 1/3 financiado pela
iniciativa privada. Em 1988 foi elaborado o “Plano Estratégico Econdomico e

Social de Barcelona” que visava fazer de Barcelona uma referéncia para Europa.

O porto da cidade, Port Vell, proximo ao centro histérico comecou a
perder folego. Urgia um plano para a cidade, ndo esquecendo o seu porto. O Plan
Especial de Port Vell foi aprovado pelo Conselho de Administracdo do Porto
Autébnomo de Barcelona, em marco de 1988, com o0s seguintes objetivos: (1) a
reutilizacdo do espaco portudrio para usos ludicos, culturais e turisticos; (2) a
integracdo e dotacdo de algumas atividades e de alguns equipamentos para o

distrito de Cidade Velha; e (3) a abertura da cidade ao mar.

Para gestdo do empreendimento foi configurada uma geréncia especifica
denominada Geréncia Urbanistica Port 2000, que visava planejar, construir e
dirigir as obras de remodelacdo, com poderes decisorios sobre a area, com o

intuito de gerenciar e acompanhar concessoes a terceiros.

Iniciadas as obras no Port Vell comecaram a despontar edificios novos, o
ansiado aquario, diversdes variadas, a Rambla del Mar, o belo World Trade
Center, e 0 estudo final sobre o canal diretamente aberto ao mar para evitar
possiveis acidentes entre navios e veleiros do porto esportivo. O Antigo bairro dos
pescadores foi renovado a partir da mais valia gerada pelo empreendimento do
Port Vell.
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0 ——=—r—e—— 0.5km Copyright © www. barcelona-tourist-guide_com

Figura 1: Barcelona, Port Vell (dazt.wikispaces.com)

O Hotel Vela de Barcelona, que junto com a renovacdo do cais dos
Pescadores e a continuacdo do Paseo Juan de Borbon até o cais norte, constituem
a fase mais recente da implementacdo do Port Vell. O nimero consideravel de
turistas a Barcelona anualmente, muito tem a ver com o significado do Port Vell

para essa cidade graciosa da bela Espanha.
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Foto 6: Port Vell, novo waterfront de Barcelona (www.panoramio.com)

Foto 7: Port Vell, destaqgue para o prédio da Autoridade

(www.soulofamerica.com)

47

Portuaria
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Foto 8: Port Vell vista panoramica ( www.es.wikipedia.org)

2.3.3
Victoria & Alfred Waterfront, Cidade do Cabo, Africa do Sul

A Cidade do Cabo tem cerca de 3,4 milhdes de habitantes e esté situada na
peninsula do Cabo, entre Table Mountain e 0 oceano Atlantico. Antes do periodo
colonial inglés iniciado em 1806, durante um século e meio a Africa do Sul
submeteu-se & administracdo geral da Cia. Holandesa das indias Orientais que
usufruia da sua baia como ponto de abastecimento de seus navios, fixando assim o

primeiro estabelecimento europeu na Africa.

Jan van Riebeeck, em 1652 fundou uma vila com a finalidade de dar
acolhida as embarcacdes holandesas na rota Europa e Indias Orientais. Assim foi
fundado o Cabo da Boa Esperanca, o célebre Cabo das Tormentas, onde os
oceanos Pacifico e Indico se encontram, e que foi dobrado por Vasco da Gama,

pois até entdo, dizia-se que ninguém conseguiria contorna-lo.

Em 1806, os ingleses passaram a administrar a Cidade do Cabo em lugar
dos holandeses, nomeando um governador e todo ritual inerente ao jugo inglés. A
interacdo da Cidade do Cabo com o mar deve-se a sua posicdo geografica
apreciada desde a época em que as viagens buscavam a rota ideal para a aquisicdo

de especiarias, principalmente.

A histdria de Waterfront data de 1860 quando o principe Alfred, segundo
filho da rainha Victoria, colocou a primeira pedra para a construcdo da barreira
nas aguas do mar de Cape Town. A cidade, que abriga a sede do Parlamento,

ainda hoje é um importante polo comercial e industrial sendo seu porto o principal
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do pais devido ao seu importante papel no desenvolvimento econémico associado
as atividades de exportacdo — refinacdo de petréleo, automdveis, indUstria quimica

e construcao naval.

O desenvolvimento populacional diante da caréncia de infraestrutura de
servigos acarretou problemas como falta d’agua, de energia, de habitacdo ¢ como
consequéncia, a escalada da criminalidade, da poluicdo ambiental, além de outras
mazelas. A populacdo da cidade também esteve bastante envolvida com
movimentos e lutas raciais, foi palco de fatos histéricos que marcaram o lugar

tendo abrigado em sua prisdo lideres como Nelson Mandela.

A zona portuéria da cidade é composta pelo Table Bay e as baias de
Victoria e Alfred que constituem junto com as areas circundantes a parte historica
da cidade. Em 1985 visando melhorias na infraestrutura e crescimento econdémico
na regido, foi criado um Grupo de Trabalho e em 1987 foi proposto que as areas
historicas em torno das docas Victoria e Alfred, fossem reestruturadas para dar
origem a um local de uso misto — residencial, comercial e turistico — além da

manutencéo da funcéo portuaria.

Uma série de itens foi proposta pelo Grupo de Trabalho e atendida —
inclusive a premissa de que a propriedade dos terrenos portuérios deveria estar
sob a tutela de uma Unica autoridade para que o projeto de revitalizacdo pudesse
se realizar com liberdade e autonomia. Assim, toda essa area foi doada ao Estado
e criada entdo a empresa Victoria & Alfred Waterfront Company (V&AW), para

administrar o programa de revitalizacéo.

Os sdcios-proprietarios do V&AW sdo fundos de pensdo estatais
vinculadas a empresas publicas que atuam na area de transporte em geral. A
companhia V&AW opera o empreendimento com funcBes tais como: locacao

imobiliaria, seguranca, limpeza, manutencdo, marketing e administracéo.

Com a bem sucedida V&A Waterfront, liderangcas da cidade criaram a
Cape Town Partnership, parceria pablico-privada que deu origem a um Central
City Improvement District (CID), outra denominacdo para 0 Business
Improvement District (BID). Dispunha de forca legal para receber impostos a

serem aplicados na area objeto do BID, impedindo a deterioracdo do centro da
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Cidade do Cabo e tornando o local mais seguro, com as caracteristicas de uma

area requalificada por um BID.

Até a criacdo da Companhia Victoria & Alfred Waterfront Company, em
1988, o porto atravessou algumas reformas, comegando ai sua real revitalizacao.
Buscou-se a dupla finalidade de porto turistico e comercial, embora fosse mantido
0 escopo do porto comercial atuante. A revitalizacdo da area trouxe um grande
desenvolvimento turistico, a ponto de se contabilizar 22 milhdes de turistas
anuais, incluindo-se os moradores locais que prestigiam e acolhem o porto

renovado.

Foto 9: \Victoria & Alfred Waterfront, com Table Mountain ao fundo.

www. shuttestock.com
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www.shutterstock.com - 64061314

Foto 10: Construcgdo vitoriana, estilo arquiteténico comum no Victoria & Alfred Waterfront.
www.shutterstock.com

2.3.4

Puerto Madero — Buenos Aires, Argentina

Buenos Aires, capital da Argentina foi fundada em 1536 por Dom Pedro
de Mendoza em um local que servia exclusivamente aos interesses dos seus
conquistadores espanhOis na defesa contra possiveis invasfes portuguesas.
Embora Buenos Aires ndo tivesse um porto com as caracteristicas ideais para seu
bom desempenho, a cidade deixava-se penetrar através do Cabo Horn, ao sul da

Argentina, apesar de ser uma area de dificil navegacéo.

Entre os séculos XVII e XIX obras foram efetuadas no sentido de permitir
0 seu desenvolvimento e a partir de 1800 o porto comegou a passar por

estruturacdes para se chegar sua configuracdo atual: o Puerto Madero.

Ao cortar o liame que a unia a Espanha, Buenos Aires se impds como um
exportador de matérias primas e importador de produtos europeus manufaturados.
Como consequéncia, explodiu a imigracéo, entre 1857 e 1914. Em 1897, com o
apoio do governo, o engenheiro Luis A. Huergo e Eduardo Madero, concluiram as

obras do entdo Puerto Madero.
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Mas, como os demais portos do mundo, 0 Madero teve também que ser
revitalizado devido a reducdo de suas atividades e esvaziamento da area. Apos
diversas tentativas em 1989 sofreu suas primeiras alteracdes em uma tentativa
preparatoria para candidatura aos Jogos Olimpicos de 1992, que afinal foi sediado
por Barcelona.

O processo para revitalizagdo se inicia com um concurso nacional de ideias
organizado pela Sociedade Central de Arquitetos que foi resultado de debates
entre a municipalidade e a Junta de Barcelona (GIACOMET, 2008, p. 76). O
concurso visava a apresentacao de propostas abrindo possibilidades de exploragéo
do potencial da area que iriam gerar as diretrizes para proposta final e normas
urbanisticas para regido. A partir do concurso se iniciaram novos debates sobre 0s

procedimentos para implantagdo do projeto.

Em novembro de 1989 o Ministério de Obras e Servigcos Publicos, o
Departamento do Interior e da Cidade de Buenos Aires assinaram 0S atos
constitutivos para criacdo de uma sociedade andnima denominada "Puerto
Madero OIld Corporation S/A™ que tinha como funcdo a gestdo do

desenvolvimento da area.

Os governos da Nacéo e da cidade atuaram como parceiros igualitarios. O
acordo assinado dava a transferéncia da totalidade da area para a Puerto Madero
Old Corporation SA, enquanto o governo da cidade ficou encarregado da

regulamentacdo do desenvolvimento urbano.

Em 1992, as obras de reconversao comecaram céleres visando os galpdes,
a recuperacdo da ferrovia de Buenos Aires e mais uma serie de atividades que
fariam dessa metropole o cartdo postal para o inicio de 2000. Como grande parte
dos casos, a area revitalizada se constitui de equipamentos de uso comercial, areas
de lazer e entretenimento e areas de habitacdo, além de um polo gastronémico
associado ao turismo. A valorizacdo do patriménio e identidade do lugar assim
como a valorizacdo fundiaria, se deram a partir das obras de reconversdo dos
galpdes, e instalacdo do mobiliario urbano localizado ao longo do passeio de
pedestres, proporcionando espaco de lazer e de passeio, conformando-se uma

estratégia de atracdo e de recuperacao dessa area para a cidade.
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Foto 11: Puerto Madero, www.panoramio.com
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lificados fonte: Wikipedia
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Foto 12: Puerto Madero
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2.35
Kop Van Zuid — Rotterdam, Holanda

Roterdd, cidade integrante dos Paises Baixos na provincia de Zuid-
Holland, fundada em 1340, tornou-se um dos mais importantes centros portuarios
comerciais quase no final do século XVII por ocasido da abertura de uma
consideravel via de embarcacfes transoceédnicas e a consequente abertura para o

mar do Norte, de grande bacia do Reno.

Como consequéncia, nas duas margens do canal navegavel Nieuwe
Waterweg houve uma simbiose entre as atividades portuérias com a industria
citadina, destacando-se em setores variados, como: téxtil, petroquimica, madeira,
constru¢do naval, quimico, alimenticio, elétrico e outros que promoveram um
crescimento econémico e social da regido. Em 1832, com a anexagdo da
Antuérpia a Bélgica e a construcdo do canal Scheur-Nieuwe Waterweg (1866-

1872), Roterda transformou-se em um dos portos mais importantes do mundo.

Apesar de a cidade ter sofrido bastante, sendo praticamente aniquilada
pelos alemées na 22 Guerra Mundial, Roterdd passou por uma reconstrucéo,
visando retomar sua posi¢do econémica e social. Em 1946, os planos elaborados
com énfase na “urbe” deram nova face a cidade, conservando alguns edificios
remanescentes em Delfshaven, uma area situada na margem direita do rio Nieuwe

Maas, que até 1886 era um municipio independente.

O projeto de sua revitalizacdo ndo foi modesto, tinha como objetivo
principal transformar a area em um polo multifuncional, estendendo sua
intervencdo na revitalizacdo das areas circundantes com objetivo de promover a

melhoria de toda a sua estrutura social, econdmica e fisica.

No comego da implantacdo do Masterplan, baseado na boa qualidade do
planejamento urbano, o setor da area privada ndo foi muito favorecido. Porém, a
medida que as obras publicas foram evoluindo, a perspectiva de valorizacdo da
area foi se mostrando, assim como seu potencial, de modo que os empresarios até
entdo omissos, despertaram seu interesse pelos imoveis residenciais e pelos

comerciais. O setor publico era o principal investidor e risk taker.
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Finalmente, com a constituicdo de uma parceria ptblico-pablico®’, novas
situacOes se configuraram dando condi¢bes para o0 sucesso do projeto. Essa
parceria foi benéfica para 0 Kop van Zuid, pois atraiu pessoas de nivel social
elevado — elevando o valor fundiéario e o potencial comercial da &rea — além de
ndo desconsiderar os bairros vizinhos, trazendo melhorias para os moradores
locais (de classe econdbmica menos favorecida) — embora ndo tenham tido grande
melhora no seu padréo de vida, posto que o projeto néo foi relevante em termos de
geracdo de novas oportunidades de trabalho e renda para essa populagédo
preexistente, abriram-se possibilidades de empregos indiretos a partir de servicos

complementares, além da melhoria de seu espago publico.

Foto 13: Kop Van Zuid, extraida do site www.skyscrapercity.com

2.3.6

West Kowloon Reclamation- Hong Kong, China

Hong Kong € uma cidade localizada numa ilha préxima a China,
naturalmente voltada para o mar e suas atividades associadas e, sobretudo, para o
comércio e exportacdo. Sua historia esta ligada a primeira guerra do 0pio quando
a Inglaterra passou a administrar a ilha. Teve seu territdrio expandido entre 1842 e
1898, devido ao crescimento populacional derivado do estabelecimento industrial,

comum nas diversas cidades do mundo.

7 Horizontalmente compreendendo os variados departamentos municipais, e verticalmente entre
0s mais diversos niveis de governo.
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Os novos colonizadores levaram a Hong Kong seu método de crescimento
comercial e suas praticas industriais foram se enraizando na cidade. A cidade se
manteve sob o dominio inglés até 1997 quando foi devolvida a China. Muito se
questionava sobre o destino da cidade e suas atividades apds a sua retomada pela
China pela divergéncia de propostas politicas, sociais e econdmicas entre culturas

tdo diferentes.

Diante de uma cidade tdo prospera, os dirigentes chineses ndo alteraram a
estrutura que estava dando certo. Receberam Hong Kong em 1987 e procuraram
criar melhorias que associassem sua imagem a China e a sua modernizagdo, como
por exemplo, por meio de concurso publico internacional realizado para o porto
em 2002. Foi escolhido o grupo de trabalho para o porto que criaria 0 West
Kowloon Cultural District. A intencdo seria preparar area consideravel onde
seriam desenvolvidos planos culturais e turisticos como a apresentacdo para o

porto Victoria.

Os organizadores do projeto foram unanimes em dotar de espacos culturais
o Victoria Harbor, visando uma ocupacdo da area com novos usos, € sua

consequente revitalizacao.

Foto 14: A ilha de Hong Kong, uma das maiores densidades populacionais do planeta,
com mais de 6 mil habitantes por kmz.
http://farm5.static.flickr.com/4076/4925450735_ca8ba327aa.jpg



http://farm5.static.flickr.com/4076/4925450735_ca8ba327aa.jpg
DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RiIo - Certificacéo Digital N° 0913919/CA

e oiv - m—— = =

! .

." . 7 7
.l-J' l. - -3 i

Ty L. -

Fotol5: Hong Kong
http://farm6.static.flickr.com/5124/5337708239 42bf486ac5.jpg

Foto 16: Hong Kong: Prédio com 108 andares International Commerce Center

http://farm6.static.flickr.com/5003/5338323564 de8fe4a685.jpg
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2.4

Consideragdes sobre Revitalizacdo em Zonas Portuérias

De acordo com o que foi apresentado nos itens anteriores, observa-se que
as zonas portuarias estdo sempre situadas em local privilegiado nas cidades e
dotado de infraestrutura. Com a revitalizacdo dessas areas observa-se a
transformacdo de centendrias e decadentes regibes, tornadas obsoletas pela
velocidade da evolucédo das técnicas e dos processos de producdo de riquezas, em
dinamicos irradiadores de desenvolvimento econémico, social e cultural. O centro
da cidade ganha vida nova, com mais oportunidades de moradia, trabalho,
transporte e lazer, onde anteriormente deixava de ser atrativa, mesmo dispondo de

localizag&o privilegiada.

Para a implantacdo desses projetos Sdo necessarios novos instrumentos
urbanisticos, como, por exemplo, a operagédo urbana consorciada, que possibilita o
investimento em infraestrutura com recursos privados. Beneficios fiscais sdo
também oferecidos de forma a atrair investidores necessarios ao projeto. Além
disso, possibilita inverter o processo de crescimento da cidade mesclando 0s usos,
convivendo harmonicamente o uso habitacional com outras fun¢des de cunho
comercial, empresarial, institucional e cultural. Mudancas e melhorias sdo
implementadas as atividades estritamente portuérias, como provam as

experiéncias em Roterdd e Barcelona.

Unem-se as estratégias de fortalecimento econdmico, renovacdo de
atracOes turisticas, criacdo e a valorizacdo da beleza natural, como verificamos na
experiéncia da Cidade do Cabo, com sua geografia, e também como superar 0s

desafios sociais e o desafio de receber os Jogos Olimpicos.
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FORMACAO URBANA DA ZONA PORTUARIA DO RIO DE
JANEIRO

Este capitulo tem como objetivo apresentar a evolugdo historica da area,
enfatizando sua formacdo urbana, usos e transformacbes ao longo do tempo
relacionadas as atividades politicas e econdmicas do pais. Estas transformac6es
foram impulsionadas com a chegada da familia real portuguesa em 1808 e

consequente abertura comercial dos portos as nagées amigas.

Visando melhor entendimento da questdo o capitulo foi dividido em cinco
partes: (1) origens da ocupacao que esclarece as primeiras formas de ocupacéo e
seus motivos; (2) ocupacdo no Império que apresenta de que forma a regido foi
efetivamente se transformando em uma area urbana; (3) a Republica e a instalacdo
do porto e as diversas obras empreendidas; (4) o esvaziamento da zona portudria
devido a modernizacdo tecnoldgica de operacdo, crise energética e abertura de
grandes vias de circulacdo segregando a area, e (5) iniciativas para a revitalizacéo
relatando os diversos Grupos de Trabalho formados dentro da Prefeitura e

legislacdo visando preservacao de prédios e ambiéncia cultural e urbana.

EPIEr Maus estd sltu'a'
£ iCOCOMercial e financeiro:
CArtao e wisitas do Brasil: O RO

- ——

s

Foto 17: Pier Mau@, fonte: www.piermaua.com.br
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3.1

Origens da Ocupacéo da Zona Portuéria

Desde o inicio de sua ocupagdo, a zona portudria ja apresentava esse
carater e uso devido as condicbes geogréficas e areas livres. Segundo Gerson
(2000, p. 06) a baia apresentava aguas tranquilas o que favorecia a instalacdo do
porto, além da sua localizacdo proxima as areas de comércio. No periodo
extrativista a producdo ja era escoada pelos pequenos portos localizados nessa

area.

Logo depois da fundacdo da cidade, as principais atividades comerciais e
portudrias se fixaram entre o morro do Castelo e Sdo Bento onde j& havia
atividade de comércio e povoamento mais seguro. O Porto dos Padres da
Companhia, que pode ser considerado o primeiro porto, se localizava atras da
ponta do Calabouco com ancoradouro e armazéns para sal para estocagem de

mercadorias.

O centro econdmico, religioso e administrativo se expandia ao longo do
litoral na direcdo do Morro de Sédo Bento (ocupado a partir de 1590 pelos
beneditinos). Pelo eixo da Rua Direita, ligando a area do Morro do Castelo ao
Sé@o Bento, era uma expansdo dos arrabaldes do Morro do Castelo, que ia se
fixando nos vazios entre propriedades religiosas instaladas nos dois morros
(FRIEDMAN, 1999).

A ocupacdo da atual area portuaria, no entanto, ainda tinha um caréater
rural e somente no século XVIIlI comecou a ser ocupada por chacaras que
permitiam uma espécie de fuga do centro e a0 mesmo tempo um facil acesso. Essa
ocupacdo retardou a urbanizacdo da area por apresentar grandes lotes que
possibilitavam culturas agricolas de subsisténcia, o que dificultava a atividade

comercial e mantinha o carater rural.

O Rio de Janeiro do final do século XVII ao inicio do século XVIII tinha
como principal responsavel pelo seu desenvolvimento econdmico a mineragao.
Segundo Sérgio Lamardo (1991) a ligacdo direta do Estado do Rio de Janeiro com
Minas Gerais fez do Rio de Janeiro o ponto de intercAmbio da exportacdo do

minério para Lisboa. O porto do Rio passou a ser ponto de parada dos navios da


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

61

metropole que traziam escravos e géneros alimenticios e levavam ouro e
diamantes. Tal fato fez da cidade capital em 1763 e sede do vice-reinado no final

do século, se tornando o principal centro urbano da col6nia.

O cais do Valongo se estabeleceu como ponto principal de comércio de
escravos e logo ao redor foram se estabelecendo locais de fabricacéo de objetos de
ferro como correntes, objetos de tortura e armazéns para locacdao temporaria dos
escravos para posterior comercializacdo e até mesmo a implantacdo de um
Cemitério e do Aljube, prisdo administrada pela Igreja que ficava proxima a
Ladeira da Conceicdo. Ruas comecaram a ser abertas, mangues e pequenos rios
foram sendo aterrados visando o melhoramento de fluxos e sua ligagdo com as

areas de comércio da cidade.

A area em questdo sempre funcionou como uma éarea de apoio as
atividades principais da cidade, funcionando de forma periférica e com funcdes
pouco nobres associadas aos seus trabalhadores e a uma populagdo mais
marginalizada (MELLO, 2003, p. 32; CARDOZO et al, 1987). No entanto, a area
apresentava um papel importante na manutencao, infraestrutura, crescimento e no

proprio papel da cidade na coldnia e metropole.

O crescimento dos fluxos na cidade e o crescimento populacional
aumentavam a circulacdo de pessoas e mercadorias que tinham a zona portuéria
como porta de entrada na cidade. Desse modo, a regido mostrava-se também
permeavel a entrada de doencas e epidemias que se instalavam com facilidade
devido a insalubridade resultado da concentracdo e abrigo de populacdo menos

favorecida.
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3.2

Ocupacédo da area no Império

Foi no século XIX que a area de fato se urbanizou e se estabeleceu. Em
1808 a Corte Portuguesa se transferiu para o Rio, trazendo consigo uma parte de
sua populagéo e todas as suas necessidades materiais. Segundo Lamaréo (1991), a
corte trouxe uma populacdo de 15000 pessoas para uma cidade povoada por
50000. Muitas casas foram erguidas, assim como edifica¢cBes que davam apoio as
necessidades de uma populacdo de diferentes habitos.

A cidade se torna sede do governo portugués e para atender a esse carater
assim como amenizar o impacto do aumento da populacdo e da implantacdo das
novas atividades foi necessario melhorar a sua circulacéo interna. Abriram-se ruas
e outras receberam melhoramentos. A cidade cresce em dire¢do a Gamboa a partir
do surgimento de novos trapiches, depdsitos, pontos de atracacao, do aumento das
atividades de apoio na regido e da necessidade de moradia que se estendiam da

Prainha e Valongo para a Gamboa e demais praias.

O crescimento da populagdo vem junto aos problemas sociais, urbanos e
de salde publica. E necessaria a abertura de ruas, estradas, a melhoria nos
transportes publicos, assim como a construcdo de equipamentos institucionais
como prisdes, hospitais e cemitérios. A visdo sanitarista, cientifica e humanista

europeia reforca a ideia de organizacéo, limpeza e beleza nas cidades.

A incidéncia de doencas como variola, febre amarela e célera esta
diretamente associada a falta de higiene, de saneamento, das precarias condicdes
de moradia. A instalacdo da Escola de Anatomia, Cirurgia e Medicina (1808) e da
Academia de Belas Artes (1816) propiciou estudos conjuntos para tais
edificacdes, resultando na qualidade sanitaria e arquitetbnica —, verdadeiros
palacios de estilo neoclassico — que fizeram do Rio de Janeiro uma cidade digna
de uma capital de Império (SANTOS, 1981).

Com a Carta Régia de Abertura dos Portos as na¢6es amigas de Portugal,
de 28 de janeiro de 1808 e o decreto nesse mesmo ano regulamentando os direitos
de entrada e reexportacdo de mercadorias, o Porto do Rio de Janeiro teve um

aumento bastante significativo no namero de embarcagdes que frequentavam seu
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porto. Em 1807 entraram na Bahia 778 navios sendo apenas um estrangeiro,
enquanto em 1811 esse numero ja superava 5.000 navios (CARDOSO, 1991).

Segundo informag6es extraidas do site www.piermaua.com.br, registrou-se:
1810 - 1.214 navios;
1816 - primeiro ano do Brasil-Reino, 1.460 embarcacdes;

1820, ultimo ano da permanéncia de D. Jodo VI no Brasil, 1.655 navios de
guerra, de comércio e cabotagem de varios paises, como Portugal, Inglaterra e
Estados Unidos.

Embora a principal atividade econdmica do Rio tenha sido a importacdo e
exportacdo, a cidade ndo apresentava um porto que atendesse as reais
necessidades de tal atividade. Em seu cais sO eram capazes de atracar
embarcacOes de pequeno porte, tendo as embarcacdes maiores que atracar ao
largo da Baia da Guanabara. Desse modo, pequenas embarcacdes eram usadas
para fazer o transporte — em etapas — até a zona portudria, 0 que causava atrasos e

perdas.

O crescimento de tais atividades provocou certa especializacdo espacial. A
Prainha, que ja havia se convertido em principal entreposto do comercio de

madeiras, teve o café como principal fator de dinamizacao.

O café era transportado em lombo de burro até os portos do fundo da Baia,
onde era embarcado em faluas até a Prainha. O produto era depositado em
armazeéns e trapiches que se multiplicavam entre a Prainha e a Gamboa. Segundo
Noronha Santos (1934), o grosso do comercio cafeeiro era feito no perimetro

conhecido como Chacrinha, nas imedia¢des da Prainha, da rua nova de Sdo Bento.

Em 1858, com a chegada do trem, as mercadorias que iam e vinham do
interior para o porto passavam entdo a ser transportadas por trem, embarcadas e
desembarcadas na estacdo central. O transporte das mercadorias da estacdo para
os depdsitos da chacrinha e mercado (principalmente o café) era feito por
carrocgas. Essa circulacdo de mercadorias na regido fez incrementar o comércio e
o0s servicos, reforcando a vocacdo da area, onde ja eram comuns as oficinas de
carrogas (conserto e fabricacdo) que davam manutencédo as carrocas que faziam o

trajeto cais, armazéns - estacao.
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A intensificacdo das atividades de servicos e comércio gerou a
desvalorizacdo dos terrenos residenciais na area, surgindo assim, as primeiras
habitacOes coletivas da cidade, além da implantacdo de corticos e estalagens que

surgiam de grandes terrenos desmembrados.

Por outro lado, grupos capitalistas disputam a compra de terrenos para
construir e explorar os cais, armazéns, ramais ferroviarios, e equipamentos de
apoio as atividades do porto. Entre 1853 e 1875 sdo elaborados diversos projetos
de intervengdo na costa da cidade, incluindo as &reas da Prainha e Gamboa.
Segundo Mello (2003, p. 77):

Os mecanismos de financiamento destas obras passavam pela constituicdo de
Companhias que, a partir de projetos de melhorias e de infraestrutura urbanas,
negociavam concessdes com o Poder Publico para exploragdo por um
determinado periodo, remunerando os investidores, a época denominados
capitalistas, frequentemente pessoas proximas aos estamentos decisorios, ou
vinculadas as instituicdes financeiras internacionais, como bancos e seguradoras.
Além dos grupos privados interessados nestes mecanismos, havia dentro do
préprio governo questdes relativas a melhor forma de se gerirem os investimentos
publicos.

Em 1852 instituiu-se uma comissdo para alinhamento entre cais da
marinha e da guerra e para a construcdo da Doca da Alfandega com instalacéo de
um ramal ferroviario e dique de reparacdo de navios. Em 1870 instituiu-se a
Companhia Docas D. Pedro Il. O transporte de mercadorias, no entanto ainda era
feito por carrogas, 0 que tornava o percurso estacdo - ferroviaria - docas, muito

lento, deixando a estacdo abarrotada de mercadorias esperando por transporte.

Ainda em 1870, visando sanar o problema do transporte das cargas, foi
inaugurado o Canal Maritimo da Estrada do Ferro que partia da Estacdo Central
seguindo até a Gamboa. A Comissdo de Melhoramentos da Cidade do Rio de
Janeiro apresenta em 1874 uma série de estudos para melhoria urbana em 11
pontos da cidade, entre eles a zona portuaria. A implantacdo da companhia Docas
D. Pedro Il na Saude e da Estacdo Maritima, na Gamboa solidificaram a vocacao

portuéria da area.

Do que seria o primeiro plano urbanistico da cidade do Rio de Janeiro
pouco foi realizado em curto prazo (LAMARAO, 1991, p. 27) apesar das

autorizagbes concedidas para o arrasamento do morro do Senado e aterro de
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grandes areas (KESSEL, 2001, p. 27). Novos equipamentos de apoio a atividade
do porto foram edificados em uma arquitetura refinada, glamourosa e detalhada
em ornamentos. Com a implantacdo de infraestrutura na area, torna-se possivel
também a instalacdo de fabricas e moinhos, trazendo consigo toda a sua classe

operéria.

A urbanizagdo da &rea possibilitou uma melhor circulagdo a partir de sua
ligagdo com a é&rea central, da extensdo do transporte publico por bondes até a
regido, abertura de ruas, aterros, construcdo de pontes e a abertura de taneis de

ligacdo da zona portuaria com o sistema ferroviario.

3.3
A Republica e a Instalagao do Porto

Em 1889 se inicia o periodo republicano marcado pela necessidade de se
romper com o passado e pela ideia de modernizacdo e progresso. O inicio do
século XX evidencia um forte movimento nacionalista mundial derivado do
estabelecimento da republica. O Estado, enquanto representante da nagéo, passa a
ter grande responsabilidade na formacdo, bem-estar e manutencdo dos seus

individuos, desenvolvendo um senso de coletividade dentro de suas nagdes.

No inicio do século XX, mais precisamente em 1903, a Empresa Industrial
de Melhoramentos do Brasil € comprada com a acdo do governo federal. A
empresa até entdo estava sob a administracdo do Engenheiro Paulo de Frontin, que
em 1890 recebera concessdo para a construcdo de um cais de atracagdo com 3.500
metros de extensdo para grandes navios, na Salde e na Gamboa. Da sua
administracdo resultaram intervencdes no porto, com o objetivo de firma-lo

comercialmente no mercado maritimo internacional.

Em 1903 foi liberada a verba para a construcdo do porto pela Comisséo de
Obras do Porto seguindo o projeto elaborado pela Empresa Industrial de
Melhoramentos do Brasil na Salide e Gamboa onde ja proliferavam trapiches. O
cais seria continuo do Arsenal da Marinha até o Caju, setorizado em duas areas;
(1) para servico de navegacdo internacional ou de longo curso; (2) denominado

cais sanitario para embarcagcdes de cabotagem. O projeto original seguia a
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sinuosidade da orla foi alterado demandando grandes é&reas de aterro e
demoligdes.

O projeto dessa area e sua execuc¢do foram pensados de forma associada as
grandes obras nas areas centrais. O aterro realizado se fez com a terra proveniente
do arrasamento do morro do Senado e parte do morro do Castelo, com objetivo de

implantar uma malha viéria e a Avenida Central.

Para a construcdo do dique Gamboa, foi necessario o aterro de um extenso
e sinuoso trecho do litoral, de mais de 5 km de extenséo, onde outrora se sucediam
enseadas, pontbes, praias, ilhas e falésias. Desapareceriam assim, entre outros, a
Prainha, o Valongo, Valonguinho, Saco do Alferes, Saco da Gamboa, Praia
Formosa, Ilha dos MelGes, das Mocgas e do Ferreiro além de varios monumentos
historicos, como o Aljube e a estacdo das barcas da Prainha, que modificaram
bastante a paisagem do local.

Segundo Mello (2003, 34), “Entre o cais projetado e a orla da praia, a
distancia variava entre aproximadamente 25 e 400 metros, sendo que a faixa de
100 metros de largura a partir do cais seria ocupada da seguinte forma: (1) 25
metros para o cais onde seria a atracagdo e para 0s guindastes elétricos e os trilhos
da Central do Brasil e Melhoramentos; (2) 25 metros para 17 grandes armazéns,
casa de maquinas, guardamoria e edificios administrativos; (3) 50 metros para
uma avenida (Av. do Cais ou Rodrigues Alves), com construcdes dando de frente

para o mar”.

Um primeiro trecho do cais do porto, denominado Cais da Gamboa, é
iniciado em 1904 e concluido em 1906. Porem, o trecho totalizando 2.500 metros
de extensdo, entre a Praca Maua e o canal do Mangue, se da somente em 1910.
Nesse trecho, aterrou-se superficie de 175.000 m2, que se somaria a aterros
anteriores. Ao longo do aterro, é construida a Av. Rodrigues Alves e sdo
instalados 18 armazéns internos, 96 armazens externos voltados para a importacéo

e exportacdo, além de 90 guindastes elétricos.

A primeira etapa da instalacdo do porto entre a area do Arsenal de Guerra
da Marinha e as Docas Nacionais foi concluida em 1911. Apesar de ter
inaugurado oficialmente em 1910, as obras de instalacio do Cais foram

concluidas somente em 1924 com a construcdo da sua segunda etapa que contava
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com mais 1.500 metros de extensdo, fazendo parte de conjunto de intervencdes

realizadas na Cidade com o objetivo de “moderniza-la”.

Nesse periodo, o porto do Rio de Janeiro concorria com 0s portos sul-
americanos de Montevideo e Buenos Aires além do porto de Paris — que se
mostrava como modelo de cidade da época. Cabe ressaltar que a construgdo do
porto do Rio de Janeiro ndo sanava a demanda, que ja havia crescido 50% em

relagdo a estimativa original.

A conclusdo das obras da linha do novo cais da inicio ao processo de
ocupacdo do grande trecho aterrado com a setorizagdo das atividades portuarias
entre: as de carga no novo cais e as de passageiros na Praca XV. Parte dessa area
criada passou a ser utilizada como retroarea das atividades portuérias, e a parte
restante foi sendo gradativamente preenchida por usos institucionais em funcéo de
necessidades operacionais e de atendimento & populacéo do entdo Distrito Federal.
O espaco resultante contrastou com o0s usos e com a morfologia existente no

tecido limitrofe, isto &, nos Bairros da Saude, Gamboa e Santo Cristo.

Sob a administracdo de Prado Janior a cidade passa pelo plano de
intervencdo de Alfred Agache entre 1926 e 1930 que tinha como objetivo:
remodelacdo, extensdao e embelezamento. Seguia 0 modelo europeu da Beaux Arts
de Paris e dos modelos urbanisticos da época que faziam analogia ao
funcionamento do organismo humano, e trabalhavam principalmente o
zoneamento e a legislacdo urbanistica. O plano consolidou as funcbes ja
desenvolvidas na area e sua espacialidade e acrescentou outras atividades

associadas as negociacdes, ao intercambio e abastecimento.

Segundo estudos elaborados pela Secretaria Municipal de Urbanismo da
cidade®® (SMU), a zona portuéria do Rio de Janeiro era ocupada até a década de
30 principalmente por armazéns puablicos e privados de estocagem de produtos
importados e por escritorios de firmas importadoras. Ja nas décadas de 30 e 40 se

estabeleceram na area prédios publicos, das esferas federal e estadual — Policia

¥ Em 11 de maio de 1993 foi criado um Grupo de Trabalho instituido pelo Decreto 12.065
formado por representantes de diversos setores da administragdo municipal que buscaram atingir
as metas que nortearam sua instituicdo, como também estabelecer bases para um processo de acao
que efetivamente promovesse a revitalizagdo da Zona Portuéria.
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Federal, Alfandega e Hospital dos Servidores do Estado; o Pier Maué destinado ao
movimento de passageiros e o Cais de S8o Cristovdo e Caju, destinados ao

movimento de cargas, atendendo a setorizagdo prevista.

O intenso crescimento da cidade para as zonas sul e norte até a década de
50 trouxe um adensamento dessas areas que provocou um enorme crescimento
populacional e de veiculos congestionando as vias intraurbanas. As areas
periféricas nesse momento passam a fazer parte do centro urbano da cidade. Como
consequéncia na década de 60 a questdo rodoviaria e as intervencdes urbanas

foram o foco.

Em 1963, o governador do Estado da Guanabara (criado em 1960)™
contrata a firma Doxiadis Associates para elaboracdo e execucdo de um plano
urbanistico para a cidade baseado exclusivamente na ideia de eficiéncia. O plano
se apresenta como um plano diretor, baseado em analises e projecdes a partir de
instrumentos técnicos. Sua principal intervengdo para a zona portuaria foi o
projeto para a construcdo do elevado da Avenida Perimetral e o prolongamento do
tunel Catumbi-Laranjeiras até a Avenida Rodrigues Alves. Posteriormente a
Avenida Perimetral foi responsavel ainda pela ligagdo com a Ponte Rio-Niteroi,

Linha Vermelha e indiretamente com a Via Dutra e a rodovia Washington Luis.

A abertura da Avenida Central e a construcdo da Avenida Perimetral
provocaram um isolamento da zona portuaria que se dissociou do centro da
cidade, sendo limitada por vias de circulacdo de veiculos. Do mesmo modo, as
vias expressas reduziram o fluxo na area, ja que esta ja ndo era mais 0 acesso para

outras regides.

O antigo Departamento Geral do Patriménio Cultural (D.G.P.C.), atual
Subsecretaria de Patriménio Cultural, Intervencdo Urbana, Arquitetura e Design
(GP/SUBPC), do Gabinete do Prefeito, realizou inventario arquitetdnico que

identificou diferentes grupos estilisticos no conjunto edificado da Area Portuéria.

® Unico caso de cidade-estado no Brasil, criado em 1960, cujo governador eleito,
Carlos Lacerda, exerceu o cargo até 1965. Com a Lei Complementar 20 de 01 de julho
de 1974, decidiu-se pela fusdao do Estado da Guanabara, com o Estado do Rio de
Janeiro, a partir de 15 de margo de 1975, mantendo-se a denominagdao de estado do
Rio de Janeiro.
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Esses grupos foram associados cronologicamente a fatos politicos e econdmicos

ocorridos na Cidade e no pais, conforme abaixo:

Em 1907, é aprovada a extensdo do cais do porto entre o canal do Mangue
e 0 Caju, cujas obras soO se iniciam em 1924 e foram concluidas em 1932. Com o
nome de cais de Sdo Cristovao, este trecho do cais do porto, com 2 mil metros,
receberia futuramente a Avenida Rio Branco. Posteriormente, completando o
sistema portuario, construiu-se de 1949 a 1952, mediante aterro, o Pier da Praca
Maua. Em 1962, foi a vez da construcédo do cais do Caju, ou cais dos Minérios, um
prolongamento sobre o aterro, da Ponta do Caju, sob a Ponte Rio-Niteroi, esta
construida de 1968 a 1974.

3.4
O Esvaziamento da Zona Portuaria

A exacerbagdo do nacionalismo e o estabelecimento dos governos
totalitarios em todo o mundo levaram ao extremo 0s poderes governamentais em
nome do bem-estar da nacdo. O fim da segunda guerra e a extin¢do gradual dos
governos totalitarios traz grande reflexdo acerca do poder do Estado e suas
praticas. A crise energética da década de 70, o alto nivel de desemprego e o corte
de acdes sociais associados as longas jornadas de trabalho e ao crescimento do

consumo, reduzem o poder e a crenga no Estado.

A cidade do Rio de Janeiro sempre teve como principal atividade
econbmica, a atividade portuaria, valorizada devido a sua posicdo de capital do
pais. Mesmo diante do ciclo do ouro, extraido principalmente no interior de Minas
Gerais, ou do ciclo do café, principalmente produzido em Minas Gerais e Sao
Paulo, a cidade mantinha suas atividades e o0 seu status devido a obrigatoriedade

da passagem dos produtos comercializados por seu porto.

A transferéncia da capital do pais para Brasilia reduz consideravelmente o
volume e a movimentacdo no porto da cidade do Rio de Janeiro, além de um
esvaziamento politico, econémico e administrativo. A realizacdo de novas e

significativas ligacbes viadrias na cidade (tuneis e viadutos) sobre eixos ja
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existentes acarretaram impactos sobre a area portuéria e tem na construcdo do

complexo viério da Perimetral seu exemplo mais significativo.

O crescimento para as areas sul e norte também causam um esvaziamento
das areas centrais, que no caso da zona portuéria, se torna ainda mais significativo
devido a segregacdo espacial apds a abertura de grandes vias de circulagdo. Do
mesmo modo, a transferéncia das atividades industriais para o suburbio modificou

significativamente o carater e a dindmica da area.

Outro fator que causou grande impacto na area foi a modernizacdo nos
processos tecnoldgicos do sistema operacional portuario. O sistema de esteiras
rolantes e containers modificava toda a operacdo portuéria — seus equipamentos e
sua espacialidade, necessitando de grandes péatios descobertos e ndo mais dos
armazéns fechados. Desse modo, 0s terminais portuarios se estenderam na dire¢éo
do Caju, onde havia areas livres que possibilitavam a implantacdo dos péatios para

movimentacao dos containers.

Inicia-se 0 processo de degradacdo fisica da retroarea da Zona Portuaria
em funcdo da troca de atividade, antes predominantemente importadora, para
exportadora e também pela inadequacdo de seu sistema operacional para as novas
demandas.  Consequentemente, vemos de forma gradativa a perda da

competitividade com outros portos do pais e do mundo;

A instabilidade econémica da década de 1980 traz a decadéncia do poder
dos Estados Nacionalistas, sofrendo forte influéncia da politica neoliberal, que
marcou esta década, diminuindo a intervencdo estatal e fortalecendo a iniciativa
privada. “Como memoria coletiva da depressao, desemprego em massa e privacao
comecam a desaparecer, 0 Estado se mostra mais como um problema do que
como solugdo”. (GARLAND, 2001: 94). Cresce o pessimismo ¢ a ideia de que
nada funciona — nothing works. Pratica corrente, a privatizacdo vai se tornando

pratica corrente no pais.

A “Década Perdida” da economia brasileira, trouxe em seu bojo a reducao
de importancia do estado brasileiro, seja nas funcdes de investidor de obras e
equipamentos de infraestrutura, seja como gestor das funcdes de seguranca, salude

e educacdo. A area de estudo reflete de forma crua esta questdo quando se
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verifica o estado de abandono das estruturas fisicas existentes devido a uma falta

de interesse de investidores por todas as razdes ja comentadas.

35
Iniciativas para a Revitaliza¢c&do da Zona Portuéaria

Diante do esvaziamento da area de suas fungdes, 0 governo comeca a
intervir buscando incentivar o uso da area, trabalhando ainda com base no carater
ja estabelecido na area, comércio e economia internacional. Na década de 70, foi
implantado o Centro Internacional de Comércio com o objetivo de manter viva a
atividade portuéria na area. Esta proposta ignorava completamente o conjunto
edificado local, bem como a realidade socioecondmica existente nos bairros

limitrofes.

O isolamento e a estagnacdo da zona portuaria trouxeram a preservacao de
muitos dos seus edificios pela propria falta de transformacdes na area. Ainda hoje
encontram-se no local exemplares desde a arquitetura colonial ao moderno. No
entanto muitos de seus exemplares arquitetdnicos ja haviam sido demolidos nas

intervencdes urbanas anteriores.

A prética patrimonial, que ja se desenvolvia desde 1937 visando preservar
exemplares arquiteténicos de relevancia na producédo brasileira, intervém na area,
visando manter também a sua memoria. A atividade de preservacdo de edificios
arquitetbnicos de relevancia histérica, hoje classificados como Patrimdnio
Histdrico e Cultural, pode ser dividida em trés momentos (MEDEIRQOS: 2005):
(1) estabelecimento do SPHAN e preservacdo centrada em edificios e
monumentos; (2) ampliacdo, entre as décadas de 60 e 90, de sua atuacdo
inserindo-se na politica urbana e em politicas inclusivas; (3) implementacdo de
processos de revitalizacdo associados a l6gica do mercado, valorizacéo de culturas

locais, associacdo ao desenvolvimento turistico.

Desse modo, na década de 80, foi criada a Area de Preservacdo do
Ambiente Cultural dos Bairros Salde, Gamboa, Santo Cristo e parte do Centro. A
lei municipal 971/87, ou Projeto SAGAS, tinha como objetivo preservar as

caracteristicas urbanas: malha viaria e o conjunto edificado da area e ndo s6 o
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objeto arquitetdnico. O limite desta APAC excluiu, quase totalmente, a &rea de
aterro referente & Zona Portuaria, regulamentada, posteriormente, pelo Dec
7351/91.

Foi na década de 90 que a questdo da revitalizacdo foi de fato discutida e
algumas medidas legais foram adotadas por parte do governo visando trazer novos

usos que viabilizassem a ocupa¢do da area novamente, como segue abaixo:

- Extingdo da PORTOBRAS, 6rgdo de gerenciamento de todos os portos
brasileiros. A administracdo do Cais do Porto passou a ser de competéncia da
Companhia Docas do Rio de Janeiro (CDRJ), assumindo posicionamentos
contraditorios na forma de conduzir a revitalizacdo e modernizacdo de suas

instalacOes.

- Decreto 10.057 de 13/03/91 — regulamentou 0 Grupo de Trabalho criado
com o objetivo de estudar e definir parametros de uso e ocupacao do solo para a

revitalizacdo e desenvolvimento da Area Portuaria do Rio de Janeiro.

- Decreto 10.381 de 17/08/91 — Criou a Camara Técnica com o objetivo de
formular legislagio especifica de ocupagio da Area. Como resultado, chegou-se a
uma legislacéo urbana que tentou em vdo compatibilizar os diversos interesses das
entidades publicas e privadas representadas na Camara Tecnica.  Foram
selecionadas e encaminhadas para tombamento onze edificacdes identificadas
como de importancia historica e cultural para a area, além da definicdo por

consenso de uma area prioritaria para intervencgao.

- Decreto 11.860 de 23/12/92 — delimita a Area de Especial Interesse
Urbanistico (AEIU) da Zona Portuaria, que permite a aplicacdo de legislacdes

especiais para implantacdo de novas atividades e usos.

- Decreto 12.065 de 11/05/93 — regulamenta novo Grupo de Trabalho com
0 objetivo de fornecer subsidios para elaboracdo de parametros de uso e ocupacgéo

do solo para a revitalizacéo e desenvolvimento da Area Portudria.

- Protocolo de Intencbes assinado, em 20/07/93, pela CDRJ e Prefeitura —
constitui o Nucleo Basico de Coordenacdo para o desenvolvimento da Zona

Portuaria da Cidade do Rio de Janeiro.
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- Documento assinado em 1/12/93 pelo Presidente da Companhia Docas
do Rio de Janeiro (CDRJ) em conjunto com o Ministro dos Transportes —
estabelece que a selecdo dos projetos a serem executados dentro do Programa de
Revitalizagio de Areas Portuarias (REVAP) cabera a Prefeitura.

- Audiéncia Publica, em 12/01/94, convocada pela CDRJ - para
implementacdo do Projeto de Revitalizacdo do Porto do Rio de Janeiro (Projeto
Pier Maud). Nesta ocasido a Prefeitura, por meio do Conselho Municipal de
Desenvolvimento Econdmico (COMUDES) apresentou proposta de implantacao
do Centro Oceéanico no Pier Maua, desenvolvido pelo grupo francés Jacques

Rougerie Architect — Cofrepeche — Arcora — Sodeg.

- Convénio de Cooperacéo entre a Cidade do Rio de Janeiro e a Regido de
Tle-de-France” assinado em 17/02/1994 pela Prefeitura da Cidade do Rio de
Janeiro e o Institut D’Aménagement ET Urbanisme de La Région d'Tle-de-France
(IAURIF).

- Misséo de Cooperagdo Internacional de 07 a 11/03/1994. Encontro do
Grupo de Trabalho para a Revitalizacdo da Area Portuaria com os técnicos do
IAURIF — arquiteto Jean Pierre Palisse, geografo luli Nascimento, COMUDES e
Grupo do Plano Estratégico. Como resultado, foi proposta pelo IAURIF a criagao
de uma missdo de pré-figuracdo encarregada de: garantir o desenvolvimento do
projeto e sua formulagdo (programa, planos e regras de ordenamento), preparar 0s
estatutos da sociedade ordenadora e sua organizacdo técnica, e assegurar a

promocdo do projeto e a busca de parceiros e investidores.

- Apresentacdo ao Prefeito de entdo, Dr. Cesar Maia, em 21/03/1994, do
Anteprojeto da Cidade Oceanica (anteriormente denominado Centro Oceanico) no
Pier Maua. O projeto pretendia impulsionar a revitalizacdo da area com a criacao
de um local de exposicdo de conhecimentos sobre o mar, encontros técnicos,
turismo e lazer. Este empreendimento seria 0 primeiro o género a ser implantado

na América Latina.

- Missdo de Cooperacdo Internacional, de 02 a 06/05/1994. Encontro do
Grupo de Trabalho para a Revitalizacio da Area Portuaria com a técnica do
IAURIF — Helene Lovorel e COMUDES.
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Como se pode notar com as medidas adotadas pelos governos, a
revitalizagdo da zona portuaria segue o modelo de revitalizacdo desta época
conhecido também como urbanismo da terceira geracdo que tem como principal
objetivo revitalizar areas degradadas — como centros urbanos, areas industriais e
portuarias — por meio das intervencdes pontuais com potencial para transformar a

area, implantando novas atividades e usos que modifiquem o carater do lugar.

A érea é mapeada e analisada de modo a serem selecionados edificios e
conjuntos de edificacdes a serem mantidos, pontos de maior relevancia, possiveis
usos, legislacdes, novos equipamentos associados a uma visao global da éarea.
Toda proposta é pensada com objetivos definidos, metas e parcerias, nucleos de
interesse, sistema viario e setores prioritarios de intervencdo. Comumente séo
implantados edificios associados as praticas culturais como museus, de carater

iconico que alteram a dindmica do lugar.
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4
SITUACAO ATUAL

4.1

Estudos Quantitativos e Observacao de Campo

De acordo com o zoneamento urbano determinado pela Prefeitura do Rio
de Janeiro em 9 de marco de 1962, pelo Decreto 898, instituiu-se a Regido
Administrativa da Zona Portuaria que corresponde a uma area de 308,37 ha, ou 0
correspondente a 22,78% da area total do Municipio. A area se situa na costa leste
do municipio e é limitada ao norte pela baia de Guanabara e ao sul pelos morros
da Conceicdo, Sdo Bento, Livramento e Providéncia — que tem seu conjunto
edificado e caracteristicas urbanas preservados pela lei Municipal 971/87 (Projeto
Sagas).

Foto 18: Cibrazém,
Fonte: U/CGPU/12 GPL


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

76

Os bairros Saude, Gamboa e Santo Cristo fazem parte como um todo, do
projeto SAGAS criado pela Lei 971/87 que preserva as caracteristicas urbanas do
conjunto edificado, como tipologia de edificacbes que sdo marcos tradicionais e
Ihes conferem caracteristicas ambientais de grande relevancia para a manutencdo

dos aspectos histéricos, arquitetdnicos e culturais da cidade.

A zona portuéria se constitui dos bairros da Satde, Gamboa, Santo Cristo e
Caju. O bairro da Saltde abriga 0 Moinho Fluminense, o Jardim Suspenso do
Valongo, o Observatorio Nacional do Valongo, conjunto residencial e comercial
do Largo da Prainha, escadarias de pedra talhada da Pedra do Sal, Largo Jodo da
Baiana, a Fortaleza do Morro da Conceicdo, Sitio Quilombola da Pedra do Sal, o
prédio da Polinter, a igreja N. Sra. da Saude. O comércio e a tortura de
escravos marcaram muito a historia do bairro. O grande numero de
escravos pobres e doentes, por exemplo, contribuiu para a inauguracdo do
primeiro hospital da cidade, chamado de Nossa Senhora da Saude. O bairro
da Gamboa abriga o Conjunto Habitacional dos Maritimos, o Hospital da
Gamboa, a Cidade do Samba, Vila Olimpica, Cemitério dos Ingleses e apresenta
um carater predominantemente residencial devido a presenca de grande conjunto
de habitacdes. O bairro do Caju abriga a Casa de Banho de D. Jodo VI, o do Santo
Cristo abriga algumas atividades de pequeno comércio. Ainda assim apresenta
uma populacdo consideravel devido a presenca da favela localizada no morro da

Providéncia.

A area pode ser entendida em duas partes considerando suas caracteristicas
urbanas e arquitetdnicas: a parte mais antiga que se localiza préxima aos morros e
areas que contornavam o antigo desenho da costa conformada por um tracado
colonial de ruas estreitas e pequenos lotes com sobrados e a parte nova construida
a partir das obras de modernizacdo do porto em 1903 com os armazéns, galpdes e

industrias conformada por grandes lotes.
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Tabela 1: Populagéo da cidade do Rio de Janeiro, ano 2000.

Fonte: site do Armazém de Dados

Bairro: Saude

- Area Territorial (2003 ): 36,38 ha
- Total da Populacédo (2000 ): 2.186

- Total de Domicilios (2000 ): 706

- RA: | - Portuéaria

- Bairros da RA: |Caju, Gamboa , Santo Cristo, Satde .

Bairro: Gamboa

- Area Territorial (2003 ): 111,29 ha
- Total da Populagéo (2000 ): 10.490

- Total de Domicilios (2000 ): 3.190

- RA: | - Portuéria

- Bairros da RA: |Caju, Gamboa , Santo Cristo, Salde .

77
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&
Bairro: Santo Cristo
- Area Territorial (2003 ): 168,47 Ha
- Total da Populacédo (2000 ): 9.618
- Total de Domicilios (2000 ): 2.969
- RA: | - Portuéaria
- Bairros da RA: |Caju, Gamboa , Santo Cristo, Satde .
Bairro: Caju
- Area Territorial (2003 ): 534,75 ha
- Total da Populagéo (2000 ): 17.679
- Total de Domicilios (2000 ): 5.259
- RA: | - Portuéria
- Bairros da RA: |Caju, Gamboa , Santo Cristo, Salde .
&

A éarea portuaria durante o periodo de intensa atividade industrial
teve grande parte ocupada por edificacbes residenciais associadas a classe
proletaria que trabalhava nas atividades portuarias e industriais da regido.
Desse modo, se configura, desde essa época, por uma populacdo

predominantemente de baixa renda.

Com o aumento da demanda habitacional foram construidos conjuntos
habitacionais e eram comuns corticos € ‘“cabegcas de porco”. Posteriormente
surgiram favelas que perduram até hoje como no morro da Providencia. As

edificacOes residenciais se concentram na parte antiga da area. Esse carater ainda
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perdura, segundo dados do censo, 65% das familias ai residentes viviam em 1980
com até 5 (cinco) salarios minimos mensais, segundo IPLANRIO®.

O esvaziamento da &rea de suas principais atividades econdmicas trouxe
também um esvaziamento populacional ainda corrente na area portuaria como em
outras regides centrais e industriais, em contraposicdo ao crescimento
populacional em &areas como a zona oeste e toda a Area de Planejamento 4,
principal vetor de crescimento da cidade que vem conformando uma nova
centralidade, originada com a ocupacdo da Barra da Tijuca, como mostra a tabela
2, a seguir:

Tabela 2 - Populagdo residente, segundo as Areas de Planejamento e Regibes
Administrativas - 1991/2000

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, Censo Demografico 1991 e
Base de informacdes por setor censitario do Censo Demografico 2000

Areas de Planejamento e Populacdo Residente

Regides Administrativas 1991 2000
Total 5480 768 5857 904
Area de Planejamento 1 306 867 268 280
| Portuaria 44 085 39973
Il Centro 49 095 39135
Il Rio Comprido 82 344 73 661
VIl S&o Cristovao 83532 70 945
XXI Paqueta 3257 3421
XXIII Santa Teresa 44 554 41 145
Area de Planejamento 2 1033595 997 478
IV Botafogo 251 668 238 895
V Copacabana 169 680 161178
VI Lagoa 177 072 174 062
VII Tijuca 194 483 180992
IX Vila Isabel 197 800 186 013
XXVIIRocinha 42 892 56 338
Area de Planejamento 3 2321828 2 353 590
X Ramos 145198 150 403
XI Penha 179578 183194
XXXI Vigério Geral 135 403 135311
XII Inhadima 138 748 130 635
XII Méier 419 834 398 486
XIV Iraja 210 889 202 967

20 Rendimento Familiar na Cidade do Rio de Janeiro IPLANRIO 1986.
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XV Madureira 373 753 374 157
XX llha do Governador 197 158 211 469
XXII Anchieta 141 587 154 608
XXV Pavuna 180 273 197 068
XXVIII Jacarezinho 41079 36 459
XXIX Complexo do Aleméo 63 127 65 026
XXX Maré 95 201 113 807
Area de Planejamento 4 526 302 682 051
XVI Jacarepagua 389 302 469 682
XXIV Barra da Tijuca 98 791 174 353
XXXV Cidade de Deus 38209 38016
Area de Planejamento 5 1292176 1556 505
XVII Bangu 371172 420 503
XVIII Campo Grande 380 942 484 362
XIX Santa Cruz 254 500 311 289
XXVI Guaratiba 60 774 101 205
XXXIII Realengo 224788 239 146

Comparativamente, segundo o site do Armazém de Dados?!, a populacéo
residente na zona portuaria (tabela 2961), € de 48.664, correspondendo a 15.771
domicilios particulares. Esse fato ja mostra que a revitalizacdo da area, mesmo

antes de concluida, ja esta trazendo impactos desejados na area.

Reflexo das grandes intengdes e poucas acdes a zona portuéria ainda revela
um quadro desolador. Ruas largas, generosos corredores viarios que viabilizam o
acesso a cidade e a circulacdo na area, sem pedestres para dar vida ao bairro ou

atividades que dinamizem esse espaco.

O trafego intenso diurno de grandes eixos de circulacdo contrapde-se ao
isolamento e o vazio noturno. Edificacbes maltratadas e mal conservadas,
predominantemente constituidas de galpbes e armazéns na zona portuaria,
aumentam a inseguranca da area, ja que a maioria das edificacdes é fechada para o

exterior. Ruinas e terrenos vazios completam a paisagem desoladora.

Pouco mais da metade de sua area edificada pertence aos governos federal
e estadual e a empresas plblicas®. O fato de a rea ser constituida principalmente

por imoveis pertencentes a Unido, vazios, subutilizados ou abandonados,

2 atualizado em 05/05/2011 pelo censo de 2010

22 Segundo levantamento de campo da Prefeitura.
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remanescentes das areas de aterro, dificultou bastante o processo de revitalizacéo
devido a dificuldade de se trabalhar legalmente a questdo da ocupacdo do solo,
ainda enraizada a antigas legislacbes engessadas, que impossibilitavam ou

dificultavam novas ocupacdes.

Segundo Neves (1996), podem-se considerar 0s principais motivos para a
estagnacdo da area: (1) a legislagdo restritiva; (2) remanescéncias de antigas
intervengdes urbanas que fragmentam a area; (3) superposicdo de poderes,
dificultando resolucgdes juridicas para ocupacao e (4) crescimento da cidade para a
zona sul e posteriormente para zona oeste junto a valorizacdo dessas areas,

deslocando os investimentos.

Sem renovacao construtiva, ou das atividades, o espaco publico indica o
pouco investimento na manutencdo e conservacgdo das ruas, calcadas, arborizacéo,

jardins e pragcas.

4.2
A Proposta do Grupo de Trabalho formado em 2001

Em 2001, um Grupo de Trabalho foi formado no ambito da Secretaria
municipal de Urbanismo e Instituto Municipal Pereira Passos, que apresentou em
agosto de 2001 o “PORTO DO RIO - Plano de Recuperacdo e Revitalizacdo da
Regido Portuéria do Rio de Janeiro” que tem como principal intengdo a reinser¢ao
da area objeto do projeto no tecido urbano da cidade, rompendo o carater de

isolamento dos bairros portuérios além de atrair novos empreendimentos privados.

Nesse trabalho foram adotados os seguintes pressupostos basicos visando a

realizacdo do projeto que permeiam a atual proposta:

e Tratar a area como um espaco estratégico de desenvolvimento,
incrementando seus potenciais latentes para promoc¢do de nucleos

econdmicos, sociais e culturais da cidade;
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e Tornar a regido atrativa para novos empreendimentos privados, com
énfase nas atividades de servigos, comércio, lazer cultural e como espaco

privilegiado de moradia para camadas médias da populacéo;

e Romper o carater de isolamento dos bairros portuarios, articulando-os
entre si, com o tecido urbano do Centro e com as principais vias de
comunicac¢do do conjunto da cidade, através do maior nimero possivel de
meios de locomocdo: a pé, de bicicleta, em veiculos motorizados, em
sistemas de transportes alternativos, como bondes e barcas. Promover

maior acessibilidade e atenuar seu atual papel de zona de passagem;

e Reintegrar a area a paisagem e ao uso da Baia de Guanabara, através

de diversas finalidades como lazer, esporte, contemplagéo;

e Valorizar o patriménio arquiteténico e urbano local colocando em

destaque seus elementos mais significativos;

e Criar uma politica que vise ao reaproveitamento de imoveis de valor

histdrico para fins habitacionais, comerciais ou de servicos;

e Investir em melhorias pontuais de locais emblematicos, para sinalizar a
disposicdo governamental de aportar novos valores e quebrar a inércia que
envolve toda a area; da regido portuaria que congregue 0S principais
agentes locais, transformando-os em parceiros com amplos poderes para

decidir e realizar os

e Instituir um 6rgao gestor para o desenvolvimento de empreendimentos
necessarios a implantacdo do Plano de Recuperacdo e Revitalizagdo da
Regido Portuaria. A modelagem desse 6rgao poderia se basear no que foi
feito para Puerto Madero em Buenos Aires: a Prefeitura do Rio de Janeiro,

a Cia. Docas do Rio de Janeiro e a Rede Ferroviaria Federal.

A partir dos pressupostos foram tracadas diretrizes para a efetiva revitalizacao,

ocupacado com novos usos e crescimento da area:
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Aprovar um programa claro de intencdes, acordado entre representantes
do poder municipal e federal, para a realizacdo de um plano global de

desenvolvimento e revitalizagdo da area.

Promover a integracdo das atividades portuarias, que deverdo
permanecer localizadas na orla do cais da Gamboa, as novas formas de uso

que acontecerdo nos trechos a renovar;

Alterar as atuais condic¢des de utilizacdo e ocupacao do solo na éarea,
adequando-a para implantacédo de atividades e formas de uso misto e/ou de

comércio e de servicos;

Estabelecer novos marcos espaciais e ndcleos funcionais que promovam
a descentralizacdo de investimentos, a multiplicidade de fungdes e a maior
variedade possivel de concepcOes arquitetdnicas, que ajudem a marcar a

implementacao dos processos de transformacao;

Selecionar localizagbes estratégicas que funcionem como meios
indutores da requalificacdo ambiental e urbana, pela implementacéo de
projetos especiais que valorizem bens tombados, eixos historicos de
circulacdo, areas de convivio e lazer da populacdo, terminais de

transportes, etc.;

Solucionar conflitos viarios e ambientais, desestruturadores da imagem
do bairro, como vias privadas e blogueadas, da poluicdo atmosférica, do

cerceamento da visdo da baia de Guanabara;

Promover significativa melhoria dos servicos e equipamentos urbanos
para os atuais moradores, fiéis depositarios da memdria e cultura dos

bairros portuarios;

Incrementar a apropriacdo do espaco publico através do
desenvolvimento de programas de incentivo ao uso residencial e,

ampliacdo das atividades comerciais;

Valorizar antigas formas arquitetdnicas, indicando-as para preservacao,
mas induzindo seu aproveitamento alternativo, criando campo propicio ao

desenvolvimento de projetos voltados a reciclagem das edificacdes, como
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os chamados lofts e alternativas habitacionais para camadas com renda

mais baixas;

e Fomentar o crédito e o apoio as atividades econémicas de pequena
escala existentes nos bairros, dotando-as de capacidade de competicéo

num mercado reaquecido e de maior potencial de concorréncia.

Desse modo, pode-se observar o posicionamento na prefeitura sobre
principal intencdo a reinsercdo da area objeto do projeto no tecido urbano da
cidade, a requalificacdo ambiental e urbana criando areas publicas de convivéncia,
rompendo o carater de isolamento dos bairros portuérios, e intencdo de incentivar

atividades econdmicas.

4.3

A Proposta de uma Nova Estrutura Urbana

Seguindo a pratica adotada em grandes cidades, a modernizacdo e
reconversdao para implantacdo de grandes equipamentos voltados ao lazer, a
cultura e ao comercio, sdo realizadas nos galpbdes e armazens com objetivo de
reciclar esses edificios sem uso e imprimir marcas da paisagem portuaria no novo

empreendimento. Esta também € a orientacdo da atual proposta carioca.

Para que a proposta tenha sucesso, torna-se necessario combinar o uso das
formas edificadas com as novas fun¢des, dotando o espaco urbano de padrbes de
qualidade e tratamento ambiental. Com esse objetivo, foram identificados nucleos

de interesse ao longo dos trés quildmetros e meio do Cais da Gamboa.

O critério de selecdo desses nucleos baseou-se em localizacdes que reinem
possibilidades de combinacdo dos eixos transversais com o corredor viario da orla
maritima (Avenida Rodrigues Alves) ao longo da qual estdo os dezoito armazéns.

A intencdo seria criar pontos estratégicos para potencializar as intervencgdes.

Destaca-se a reabilitacdo do Morro da Concei¢do, colina situada na
extremidade da Praca Maua, que vem sendo realizada pela Prefeitura, visando
beneficiar o existente uso residencial em area de inegavel valor histérico que foi
escolhido como ponto de partida das obras de implantacdo do projeto Porto

Maravilha. Com um orgcamento previsto de cerca de R$ 8 milhdes apenas para
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recuperacdo das ladeiras historicas, as obras também reunirdo melhorias no
calcamento, na iluminacdo puablica e na pavimentacdo, o que garantira ainda mais
qualidade de vida para os quatro mil habitantes da regido. Também serdo
recuperados o Jardim do Valongo, a Casa da Guarda, o sanitéario publico, a Pedra
do Sal (conhecida por Pequena Africa, pois era ali onde o0s escravos
desembarcavam dos navios negreiros), e restaurada a Igreja de So Francisco da
Prainha.

Também devemos destacar a Unidade de Policia Pacificadora (UPP),
instalada no conjunto de favelas da Providéncia, no Centro do Rio de Janeiro, e 0s
dois teleféricos ligando as favelas ao Centro e a Zona Portuaria da cidade. Um
deles vai fazer a conexdo entre a Cidade do Samba, na Gamboa, e a Central do
Brasil. O outro vai ligar a Praga Maud a Avenida Francisco Bicalho, na
Leopoldina, passando por outros morros da regido, como Conceigédo, Livramento

e 0 Morro do Pinto.

O Pier apresenta-se como o local mais emblematico para a requalificacdo
de carater fisico com a implantacdo do museu do Amanhd, projeto do renomado
arquiteto espanhol Santiago Calatrava que tem como objetivo se tornar um ponto
turistico para cidade, sendo possivel prever muitas alternativas de aproveitamento
do seu entorno imediato, como por exemplo, equipamentos de apoio as atividades

do museu.

Em dois outros trechos, as atividades comerciais e de servigos foram
privilegiadas. Correspondem as intersecGes da Avenida Rodrigues Alves com as
Avenidas Bardo de Tefé e Professor Pereira Reis, a primeira em frente ao

armazém 3 e a ultima, aos armazéns 13 e 14.

Os outros ndcleos propostos encontram sua personalidade no
aproveitamento dos galpdes, segundo formas de utilizacdo ditadas pela propria
configuracdo das retroareas. Beneficiados pelo dispositivo da lei que criou o
projeto Porto Maravilha, que diz que 3% dos recursos obtidos com os CEPACs®
tém que ser destinados a recuperacdo e preservacao do patriménio cultural da

regido, os antigos galpdes ferroviarios da Gamboa, com 3.600 m? cada, estdo

23 Certificados de potencial adicional de construgéo.
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sendo recuperados para serem destinados a atividades culturais, a um custo de R$

8 milhdes.

A valorizacdo da paisagem natural do Morro da Saude e da antiga igreja
que deu nome ao bairro comanda a intencdo de geragdo de um marco de valor
ambiental e paisagistico na orla portuaria, o Gnico que ndo esté reforcado por um
eixo transversal. O espaco aberto a ser criado, em parque publico, ira valorizar a
encosta, tornando efetivo 0 uso da orla do cais, que nesse trecho ndo tem
construcdes e poderia contar com a proximidade da ilha de Santa Béarbara para

promover uma atragdo adicional ao desenvolvimento de um futuro projeto.

A implantacdo do programa de ocupagdo do antigo patio ferroviério,
projetado pela Prefeitura com uso habitacional, indica outro possivel destaque na
altura do armazem 10. O acréscimo do numero de residentes na area atraira usos
complementares, sendo possivel propor para o local a instalacdo de equipamentos

educacionais aliados a um complexo esportivo junto a base da encosta.

Para a Avenida Francisco Bicalho, com intensa circulacdo de veiculos,
estaria reservada uma articulacéo de diferentes modalidades de transporte, visando
otimizacdo na circulacdo dos coletivos e ampliacdo das alternativas de transporte,

incluindo-se uma linha de barcas no armazém 18.

Como se pode notar, o plano de intervencdo na area segue 0s principais
pontos das propostas de revitalizacdo mais recentes, trabalhando a partir de
propostas pontuais que tém como objetivo a potencializacdo de usos, atividades,
economia da regido como um todo. Essa visdo estratégica possibilita um
planejamento do crescimento da area como um todo de forma gradual,
originando-se da prépria experiéncia do uso do lugar, sendo assim uma resposta a

intervencao.


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RiIo - Certificacéo Digital N° 0913919/CA

TSN

R L e

Foto 19: O Gasdbmetro e o Porto
Fonte: U/CGPU/12 GPL



DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RIo - Certificacdo Digital N° 0913919/CA

5
OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS

Como ja dito, a zona portuaria do Rio de Janeiro vem sendo estudada ha
anos quanto as suas possibilidades de revitalizagdo, esbarrando sempre em
complicadas questbes fundiarias e dificuldades orcamentérias. Seguindo o
exemplo de diversas cidades no mundo, a proposta elaborada em 2001 pelo Novo
Grupo de Trabalho da Prefeitura busca planejar a area mesclando incentivos
publicos aliados a iniciativas privadas.

Visando a viabilizacdo da proposta e sua implantacdo efetiva, a Prefeitura
optou por aplicar no projeto de revitalizacdo do Rio de Janeiro, uma operagédo
ainda pouco aplicada no Brasil, apesar de mais explorada no exterior denominada
OperacOes Urbanas Consorciadas. Essa operacdo esta prevista no artigo 34 da
secdo X — Operacdes Urbanas Consorciadas, do Estatuto da Cidade (Lei
10.257/2001) e promove a valorizagdo da area através da concorréncia de

empreendedores para utilizacdo da area.

Funcionam da seguinte maneira: sdo emitidos certificados de potencial
adicional de construcdo (CEPACS) que seriam concessfes para usos especiais da
area, ou seja, uma espécie de autorizacdo do Municipio para implantacdo de
atividades que diferem dos usos originais além de uma extensdo dos limites
previstos nas legislacGes urbanas, otimizando o aproveitamento de terrenos e o
adensamento na area, 0 que traz consequentemente um aumento na margem de
lucro dos empreendedores. Os recursos captados pelo governo através da venda

das CEPACS seriam entdo reinvestidos nas areas publicas da regido envolvida.

Novidade no Rio de Janeiro com a aplicacdo no Porto Maravilha, essas
operacdes ja vém sendo adotadas em outros paises como a Alemanha que apds
quase 30 anos de ocupacdo comunista na parte oriental de Berlim, tem a partir de
1989, apds a ansiada queda do Muro, uma revitalizacdo da parte oriental
gerenciada pelo governo e sua conexdo com o lado ocidental, visando vencer o
hiato na relacdo entre as partes e seu entrelacamento a partir de uma visao

estratégica.
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O estudo da éarea e a proposta aplicada, um grande projeto urbanistico,
nasceram da simbiose entre governo, engenheiros e a participa¢do da populagéo.
A proposta previa a reorganizacdo do abastecimento de energia, transporte e
moradia — anteriormente coletivos devido ao regime comunista — que adaptasse
tais questdes ao regime capitalista. O custo dessa revitalizacdo néo foi pequeno,
nem sem sofrimento, mas o resultado final trouxe como compensacdo: (1) o
aumento das oportunidades de emprego, reduzindo os indices de desemprego; (2)
melhorias na infraestrutura, transporte e circulagdo no pais; (3) trabalho conjugado
do Departamento da Juventude, da Policia e grupo do governo pela
conscientizacdo dos professores; (4) crescimento socioecondmico da regido e

iNsergao No novo regime.

A proposta foi viabilizada pela parceria publico-privada por meio de
Operacgoes Urbanas Consorciadas. Dessa parceria resultou o investimento do setor
privado de 2/3 do compromisso financeiro total do projeto. A cidade de Berlim
hoje é pujante apresentando ainda areas com potencial de crescimento que vem
despertando 0 interesse de novos investimentos da iniciativa privada,

possibilitando o crescimento e valorizacdo de novas areas, além do ganho social.

No Brasil os primeiros casos aplicados se ddo em S&o Paulo, cidade
responsavel por 12% do PIB nacional, mesmo antes da regulamentacéo desse tipo
de operacao em 2001. A ideia de incentivo a uma “nova centralidade globalizada”
aléem da encontrada na Avenida Paulista, trouxe a implantacdo do projeto da
Operacdo Urbana Faria Lima que visava a valorizacdo imobiliaria das areas

localizadas nas margens do rio Pinheiros.

Apesar dos beneficios econdmicos e orcamentarios Obvios, muitos
pesquisadores fazem criticas a forma como muitas vezes as operagdes urbanas
consorciadas sdo aplicadas como no caso de Sao Paulo. Os dois principais pontos
séo:

(1) A inversdo dos papéis do setor publico e privado, gerando uma

operacdo que vai ao encontro dos interesses dos empreendedores,

atendendo a demandas do setor imobilidrio principalmente e ndo da
coletividade por depender de seus investimentos. Desse modo o0s

investimentos se concentram em areas de interesse do capital imobiliario,
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ja que os CEPACS ndo teriam liquidez em areas periféricas mais carentes
que ndo apresentam caracteristicas que despertem o interesse do setor

privado.

(2) A aplicagdo dos CEPACS incentiva uma homogeneizagdo de
classes sociais nesses espacos, elevando o valor imobiliario o que
consequentemente limita a ocupacdo da &rea por uma populacdo mais
abastada. Desse modo, muitas vezes a dindmica dessas operagdes é
segregadora e intensifica o problema habitacional de baixa renda.

A operagé@o em si ndo pode ser classificada entre positiva ou negativa para
a cidade ou regido, essa avaliacdo é sempre relativa, pois depende também do
modo de gestdo do empreendimento, arranjos entre poderes e interesses e da
possibilidade de participacdo da populacdo envolvida como previsto no Estatuto
da Cidade. A mobilizacdo dos envolvidos “expulsos” tem se mostrado eficiente na

cobranca pelo direito de permanecer nas areas de intervencéo.

Alem disso, a possibilidade de sediar grandes eventos ou usufruir de
grandes investimentos privados muitas vezes parece justificar qualquer tipo de
intervencdo na cidade independente de suas consequéncias sociais. Apesar dessa
visdo otimista, 0 argumento de que as operagdes se pagam é também relativo, pois
a parceria funciona na situacdo de sucesso ou fracasso, ou seja, ha participacdo no
caso de lucro ou prejuizo para as duas partes envolvidas, em um negécio que pode
ser arriscado. O adensamento da area por outro lado também traz o aumento da
demanda de infraestrutura na area o que significa a necessidade conjunta do

investimento publico.

5.1

Operacdes Consorciadas no Brasil

Como ja& mencionado, no Brasil também vem sendo aplicada a Operacao
Urbana Consorciada, mas o caso aplicado em Sao Paulo é o mais conhecido,
embora ndo deva servir como exemplo, devido a sua énfase no lucro empresarial e
imobiliario, em contraposicao aos beneficios coletivos, tendo como consequéncia

0 agravamento de problemas sociais na &rea de intervencéo.
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Dois casos bastante conhecidos de aplicagdo em S&o Paulo sio: (1) Agua
Espraiada — construcdo de uma ponte estaiada sobre o rio Pinheiros,
prolongamento da Avenida Roberto Marinho, unidades de habitagdo popular e
melhorias no transporte pablico que teve como potencial construtivo adicional 3,5
milhdes de metros quadrados, arrecadando mais de 740 milhdes de reais®,
(Figuras 2 e 3) (2) Faria Lima — reurbanizagdo da Avenida Juscelino, alargamento
da Rua Gomes de Carvalho e da Via Funchal, passagem na Avenida Reboucas
que teve como adicional construtivo 1,3 milhdes de metros quadrados arrecadando
1.02 bilhes de reais®.

ApaERESE,

Figura 2 — Agua Espraida, S&o Paulo Figura 3 — Faria Lima

Fonte: www.mdeie.gouv.qc.ca Fonte: www.mdeie.gouv.qc.ca

Um interessante caso bem sucedido é o da Zona Sul de Porto Alegre para
implantacdo de um shopping center. Como seriam necessarias desapropriacées no
local para liberacdo de uma grande area que abrigaria o0 empreendimento, foi feita
a proposta de transferéncia dos moradores para outra regido da cidade mais
distante. No entanto, em contrapartida a mudanca, os empreendedores ofereceram
como compensacao equipar a area a ser ocupada com infraestrutura necessaria,
prevalecendo a concordancia entre moradores locais e empreendedor.

|26

A primeira mencdo a esse tipo de operacdo na Historia do Brasil® foi na

Constituicdo Federal de 1988, onde se incluiu um capitulo especifico para a

2 Fonte: www.mdeie.gouv.gc.ca Acesso em 21/01/2012.

%> Fonte: www.mdeie.gouv.gc.ca Acesso em 21/01/2012.

% A Constituicio de 1934, em seu artigo 125, referia-se apenas a usucapido; a Constituicio de
1937 reproduziu em seu artigo 148 os termos da Constituicdo anterior. A Constituicdo de 1946
apresenta duas importantes alteragbes, aumentando o trecho de terra para 25 hectares e
assegurando ao ocupante ndo mais o dominio, mas sim a propriedade da terra.



http://www.mdeie.gouv.qc.ca/
http://www.mdeie.gouv.qc.ca/
http://www.mdeie.gouv.qc.ca/
http://www.mdeie.gouv.qc.ca/
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politica urbana que previa instrumentos para a garantia, na esfera de cada
municipio, do direito a cidade, da defesa da fungdo social da cidade e da
propriedade e também a democratizacdo da gestdo urbana, os quais estdo inseridos
no Titulo VII, que trata da “Ordem Econdmica e Financeira” nos artigos 182 e

183 (COELHO, 1990, p. 33).

O movimento de “Reforma Urbana” evidencia um grande avango em
relacdo ao passado empenhando-se desde os anos 1960 a estabelecer um marco
regulatério no &mbito do desenvolvimento urbano. Essa intensificacdo do debate e
das tentativas de regulamentacdo urbana surge da necessidade de resolugéo de
conflitos sociais a partir da institucionalizacdo do planejamento urbano e
organizacdo de associacOes de moradores. Segundo Franklin Dias Coelho (in
COELHO, 1990, p. 33), “a valorizacdo politica da questdo urbana surgiu, na
década de 70, em funcdo do quadro de intensas desigualdades sociais e

degradacéo das condi¢oes de vida no interior das grandes cidades”.

Faltava, porém, um Estatuto que fosse capaz de suprir esta lacuna. Objeto
de discussdes parlamentares desde sua proposicdo pelo Poder Executivo no
Projeto de Lei n. 775/83, “primeira tentativa de disciplinar sistematicamente a
cidade nos trés niveis de interesse — o federal, o estadual e o municipal — sem
esquecer a realidade metropolitana, cuja presenga ¢ inegavel”, como realca o Prof.
Ricardo Pereira Lira (1997, p. 173), o Projeto de Reforma Urbana veio afinal a
lume, ap6s mais de dez anos de discussdes parlamentares, com a aprovacgéo da Lei
n. 10.257, de 10/07/2001, conhecida como Estatuto da Cidade, para regulamentar
os dispositivos constitucionais acima citados e estabelecer as diretrizes gerais da

politica urbana.

A fim de dar efetividade a estas diretrizes a lei fixou varios instrumentos,
alguns ja consagrados para a implementacdo das politicas urbanas, como afirma
Erminia Maricato (2001, p. 95), “Nao foi por falta de planos e leis que nossas
cidades tomaram o rumo que tomaram... mesmo antes da aprovacdo do Estatuto
da Cidade havia instrumentos para cumprir a promessa de todo o Plano Diretor, de
garantir um desenvolvimento urbano equilibrado, harmonico, sustentavel”. Neste
sentido, o Estatuto funciona como uma ‘“caixa de ferramentas” para a

administracdo municipal, podendo ser ou ndo aplicados.
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Estes instrumentos de politica urbana podem ter variada natureza:
administrativa, tributéria e juridico-politica, sendo alguns, inclusive, de indole
constitucional, por se tratarem sempre de intervengdes em areas publicas que
interferem na ocupacéo, uso e dinamica das cidades. Por outro lado, Castellar (p.
4) afirma quei os ditos instrumentos que funcionam como indutores do

desenvolvimento urbano podem ser divididos em trés conjuntos:

o Instrumentos que procuram coibir a retencéo especulativa de terrenos e 0s
gue consagram a separagao entre o direito de propriedade e o potencial construtivo dos

terrenos atribuidos pela legislacédo urbana;
o A regularizacdo fundiéria de areas ocupadas e ndo tituladas da cidade; 8
o A participacdo direta dos cidaddos nos processos decisorios.

As “operagdes urbanas consorciadas” se constituem num destes
instrumentos e estdo previstas como tal no artigo 4°, inciso V, que estabelece,
ademais, depender de lei municipal para sua efetiva concretizacdo, estando
associada a planos diretores. Desse modo, o Estado permite e facilita a
participacdo da iniciativa privada, mas prevé a adequacdo de suas propostas de
uso do solo a um objetivo maior e estratégico de crescimento da cidade, proposto

e gerenciado pelo Estado.

O artigo 32 da Lei Federal 10.257 de julho de 2001 define Operacdes
Consorciadas Urbanas como: “o conjunto de intervengdes e medidas coordenadas
pelo Poder Publico municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcan¢ar em uma
area transformac6es urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizacédo
ambiental” prevendo e autorizando “a modificagdo de indices e caracteristicas de
parcelamento, uso e ocupacao do solo e subsolo, bem como alteracdes das normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente” além da
“regularizacdo de construgdes, reformas ou ampliagdes executadas em desacordo

com a legislagdo vigente”.
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5.2

Operacdes Urbanas Consorciadas: Conceituacéo e Objetivos

As diferencas entre as Operacdes Urbanas e as Operagbes Urbanas
Consorciadas dizem mais respeito a terminologia do que ao funcionamento do
mecanismo em si. Na realidade tratam basicamente do mesmo instrumento que
prevé flexibilizacdo urbanistica em uma area delimitada da cidade considerada
como area de interesse especial, ou seja, area com potencial para o

desenvolvimento urbano e econdmico da cidade.

Em conformidade com um “guia” para implementagdo do Estatuto da
Cidade pelos municipios e pelos cidaddos, foi publicado pela Camara dos
Deputados logo em seguida a sua entrada em vigor. A demanda pelo
estabelecimento deste novo instrumento de politica urbana, segundo o Estatuto da
Cidade (BRASIL, 2001, p. 82) tem origem em quatro pontos simultaneos
ocorridos na década de 80:

e A falta de recursos publicos para realizar investimentos de transformacéo

urbanistica de determinadas areas;

e A convicgdo de que investimentos publicos geram valorizacdo imobiliaria

que pode ser captada pelo poder publico;

e A critica as estratégias correntes de controle de uso e ocupacéo do solo, no
sentido de sua incapacidade de captar singularidades e promover

redesenho ou, em outras palavras, urbanismo”.

Ainda segundo o referido guia, este tipo de operacdo estd “voltada para a
transformacdo estrutural de um setor da cidade e envolve, simultaneamente, o
redesenho deste setor (tanto seu espaco publico como privado), havendo,
outrossim, a combinacdo de investimentos privados e publicos para sua execugao
e a alteracdo, manejo e transacdo dos direitos de uso e edificabilidade do solo e
obrigagdes de urbanizagao” (BRASIL, 2001, p. 80).

Como se V&, trata-se de um “projeto urbano (e ndo apenas da atividade de
controle urbano) para uma determinada area da cidade, implantado por meio de

parceria entre proprietarios, poder publico, investidores privados, moradores e
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usuarios permanentes” (BRASIL, 2001, p. 80). Mais do que a aplicacdo de um
projeto, € um planejamento de crescimento de cidades associado a
competitividade das cidades.

Trata-se de um instrumento legal, j& que sua consecucdo depende de lei
aprovada pela Camara de Vereadores, permitindo como se vé do § 2°, incisos | e
II, do artigo 32 do Estatuto, “(I) a modificacdo de indices e caracteristicas de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteragdes de normas
edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrentes e (I1) a regularizacao
de construcdes, reformas ou ampliacbes executadas em desacordo com a
legislagdo vigente”. A iniciativa publica faz concessdes e adapta a legislagdao
local, possibilitando a implantacdo de usos e atividades novas, em condi¢des mais

atraentes para iniciativa privada.

Assim, utiliza-se nas operagdes urbanas consorciadas, entre outros, 0
conceito de solo criado que segundo Ricardo Pereira Lira (ano 1997, p. 165) seria
o solo artificial, aquele que € gerado além do que é permitido pelas legislacdes
urbanas “é o excesso de construgdo (piso utilizavel) superior ao limite
estabelecido pela aplicagdao do coeficiente tinico de aproveitamento” que por outro
lado, obriga o beneficiario a retornar a comunidade melhorias na infraestrutura
local, sejam urbanas, ou por meio da implantacdo de equipamentos publicos como

escolas e postos medicos financiados.

Essa contraposicdo se justifica pelo fato do empreendedor estar
sobrecarregando a infraestrutura existente no local, prevista para um menor
namero de usuarios. Essa operagao possibilita a obtengao de “recursos financeiros
a partir da outorga onerosa do direito de construir adicionalmente em relacdo as
restricdes impostas pela Lei de Zoneamento, ou seja, a legislacdo que estabelece
as normas de uso e ocupacao do solo” (SANDRONI, 2005, p.607).

Na esteira do que afirmam avaliacbes do Estatuto, um dos fatores que
alimentou a recepcdo bem sucedida da proposta de operacdes urbanas estd na
possibilidade desta “representar uma alternativa para as amarras da legislagao
modernista/funcionalista, uma possibilidade de flexibilizacdo da legislacdo contra
esse ‘engessamento’. Essa possibilidade desejada ha décadas vem permitindo a

transformacéo e a dinamizacao de vazios urbanos, apesar de seus contrapontos.
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A necessidade de tratamento especifico a determinadas areas ou bairros da
cidade, a importéncia do envolvimento da sociedade na manutengéo e no controle
urbanistico, a flexibilizacdo de regras muito rigidas que desconheciam rotinas
diérias, a monotonia e a administracdo impessoal, 0 esvaziamento e a deterioracao
de bairros inteiros, foram alguns dos motivos para a demanda por novos
instrumentos legais e novos procedimentos na gestdo urbana” (BRASIL, 2001, p.

81).

5.3
Distorcdes Verificadas

Josep Roca, urbanista cataldo, argumenta ndo ser possivel que a mao
invisivel do mercado se constitua num “instrumento magico capaz de solucionar
problemas urbanos” (2000, p.07) decorrentes do desenvolvimento urbano
desordenado, do crescimento difuso e do desperdicio de infraestruturas. Segundo
este autor, ¢ falacioso o raciocinio de que “a livre competicdo, por si, se
encarregaria de regular estas disfuncdes, tendendo, em ultima instancia, a alocar
recursos da forma mais eficaz possivel” (2000, 09), posto que hd um fendmeno
determinante na area do urbanismo: os bens fora de mercado, aos quais ndo é

possivel a atribuicdo de um preco .

Por esse motivo, o autor defende que devem ser desenvolvidos planos
urbanisticos com o objetivo de “otimizar o valor da cidade”, reconhecendo,
porém, ser muito dificil esta tarefa, em virtude inexisténcia de “procedimentos
alternativos de avaliacdo que ponham em evidéncia a natureza complexa do valor
social dos espacos” (2000, p. 09) . O impacto e as transformagdes no carater social
do lugar ndo sdo passiveis de avaliacdo, assim como as suas consequéncias em um

processo que tem direcGes e resultados imprevisiveis.

Entre os estudiosos que se dedicaram a verificar o possivel éxito em atingir
as diretrizes gerais do Estatuto da Cidade, e 0s mandamentos constitucionais que o
inspiraram, no sentido “ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem estar dos seus habitantes” (2010, sem paginagdo), estd o

Prof. Dr. Eduardo Nobre que apo6s conferir dados obtidos através de pesquisa e
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analise de véarias operacOes urbanas na cidade de Sdo Paulo, chegou a algumas

conclusdes:

e “As operagdes urbanas” funcionam onde j& existe interesse do mercado
imobiliario, fazendo com que os investimentos se concentrem nas regides
onde eles ja estdo concentrados, aumentando, assim, as disparidades

intraurbanas (exclusao e segregacédo socio-espacial).

e A falta de um programa de atendimento social faz com que ela funcione
como um instrumento que aumenta a exclusdo social na medida em que

haja expulsdo da populacédo residente na area de intervencao.

e Um dos seus objetivos é fazer com que o investimento privado custeie,
através da outorga onerosa, 0 programa de obra proposto, porém muitas
vezes 0 Poder Publico tem gasto mais que o arrecadado, em detrimento das

regides carentes da cidade.

e A falta de um projeto urbanistico que norteie as operacdes urbanas faz
com que o seu resultado seja apenas imobiliario, sem que haja uma
melhoria efetiva dos espagos urbanos que ela pretende reorganizar através
da criacdo de novos espacos publicos, equipamentos sociais, areas verdes e

permeaveis” (2010, sem paginacao),

Em outro estudo sobre o instrumento, este realizado por Daniela Cota e
Geraldo Costa (2009, sem paginacdo) acerca das operacfes urbanas havidas nas
cidades de S&o Paulo e de Belo Horizonte, conclui-se que “a forma de aplicagao
do instituto no nivel municipal ndo permitiu, ainda, atuar eficazmente na
resolucdo de problemas sociais, 0 que é essencial para a consolidacdo da
democracia”. Neste sentido, “parece que a democracia no Brasil, enquanto espaco
da politica, ainda esta longe de se constituir numa condicdo da sociedade civil e,

por isso, héd longos caminhos a serem trilhados”.

Para os autores citados (2010, sem pagina¢do), estas operagdes “‘enquanto
um dos instrumentos de aplicacdo da parceria entre os setores publico e privado
vém contribuindo para a apropriagdo privada dos beneficios”. Salientam eles que
“os recursos publicos sempre sustentaram e continuam servindo de suporte a

atividade privada”, deixando claro que hd um favorecimento conferido pelo
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Estado ao capital imobiliario que muitas vezes ndo vem acompanhado de

beneficiamento ao coletivo.

Afirmam ainda que “o grande risco dessas parcerias esta na forma como ¢
detalhado o instrumento nos Planos Diretores Municipais, nas leis especificas e na
forma de gestdo das parcerias”, concluem que a “falta de diretrizes legais quanto
aos reais interesses publicos, a auséncia de um acompanhamento durante a
implementacdo da operacédo e a falta de representacdo da populacdo diretamente
afetada sdo fatores que podem contribuir para a ndo efetivacdo do caréater
redistributivo do instrumento”. Uma parceria efetiva entre o Governo, moradores

locais e iniciativa privada contribuiria para uma aplicacdo mais igualitéria.

A fim de que se possa implementar uma operacao desta natureza prevé o
artigo 32, 8 2°, do Estatuto, a adocdo das seguintes medidas, entre outras:

| — a modificagcdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo e subsolo, bem como alteragdes das normas edilicias,

considerando o impacto ambiental delas decorrentes;

Il —a regularizacdo de construcoes, reformas ou ampliagdes executadas em

desacordo com a legislagéo vigente.

Esses beneficios, no dizer de Maricato e Whitaker Ferreira (2002, p.7)
“tém carater de excec¢do, e sua autorizacao deve ser feita mediante a cobranca de
‘contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios e investidores privados”.
Ou seja, de medidas compensatérias para a populacdo local e a regido de

intervencdo em troca das facilidades recebidas do Estado.

5.4

Audiéncias Publicas

Atendendo o disposto no artigo 43, inciso |l da Lei 10.257 de 10 de julho
de 2001 foram realizadas audiéncias publicas necesséarias e que inserem a
populacdo na Operacdo Urbana Consorciada construindo a participagédo popular
na implementacdo do projeto Porto Maravilha. As audiéncias ja realizadas foram
muito importantes, uma vez que discutiram questfes tais como caracterizagdo

da é&rea, decidindo colocar uma area a mais ampla possivel, visando também
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acelerar o processo de revitalizagdo do Centro; o projeto do trem de alta
velocidade, o VLT; o Morro da Concei¢do, com relacdo a preservacdo do
patriménio histérico e suas condi¢Bes de infraestrutura urbana; o palacete D.
Jodo VI, ja aprovado como Museu MAR; os galpdes ferroviarios; a demolicdo do
viaduto da Av. Perimetral; habitacdo, com demolicao de casas em areas de risco
e construcdo de prédios do tipo Minha Casa Minha Vida; meio ambiente, cultura

e entretenimento.

541
Comisséo Especial do Plano Diretor

Audiéncia Publica Realizada em 11/9/2009 (DCM de 06/10/09)

Nos termos do Precedente Regimental n® 43/2007, item 1 e subitens
1.1,1.2,1.3 e 1.4, foi dada por aberta a Audiéncia da Comissdo Especial do
Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio de Janeiro, de que trata o art. 346
do Regimento Interno da Camara Municipal do Rio de Janeiro, com o

tema “Projetos de Revitalizagdo da Zona Portuaria”.

Foram debatidos, em especial, o Projeto de Lei Complementar n°® 25/2009,
que “Modifica o Plano Diretor, autoriza o Poder Executivo a instituir a
Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio e da outras
providéncias”, e o Projeto de Lei n° 260/2009, que “Concede isengdo de
impostos municipais para os imoveis relativos a Operacdo Urbana

Consorciada da Regido do Porto do Rio” na forma que menciona.

A realizacdo dessa Audiéncia Publica visou atender ao disposto no p° 4° do
art. 4° do Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257 de 10/7/2001), que
determina a realizacdo de processo participativo na elaboracdo do Plano

Diretor e na tramitacao de projetos que promovam sua alteracéo.
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5.4.2

Primeira audiéncia do projeto Porto Maravilha

Em 23/12/2009 foi publicado pelo Gabinete do Prefeito, no Jornal O Dia,
pg 3 secdo Classificados o anincio da Audiéncia Publica a ser realizada no dia
15/01/2010, as 9:00 hs , no auditério da Prefeitura, na Rua Afonso Cavalcanti,
455, com 0 objetivo de iniciar o processo licitatorio visando a contratacdo, em
regime de parceria publico-privada, na modalidade concessdo administrativa, no

servico de gestdo da AEIU do Porto do Rio.

Na data marcada foi explicado o projeto Porto Maravilha, as bases legais
do projeto e sobre o mecanismo da Parceria Publico-Privada em regime de

concessao administrativa.

Apos as exposicOes do projeto, foi aberta a secdo para perguntas dos
ouvintes. Dentre 0s questionamentos apresentados podemos citar: 1) quanto a
manutencdo das atividades portuarias apés a revitalizacdo; 2) se as comunidades
carentes poderiam ser retiradas da regido; 3) se haverd investimento para 0s
imdveis protegidos; 4) comercializacdo de imoveis; 5) demolicdo de parte da Av

Perimetral.

5.4.3
Relatério entregue na Audiéncia Puablica realizada no Ministério

Publico Federal

Dossié organizado por diversos especialistas ligados ao Forum
Comunitario do Porto detalha em 46 paginas uma serie de violacGes de direitos,
especialmente a moradia, cometidas na regido portuaria do Rio de Janeiro. O
“Relatorio de Violagdes de Direitos e Reivindicagdes” foi entregue ao Ministério
Pablico Federal antes da audiéncia realizada em 21 de junho de 2011. A audiéncia
foi convocada para esclarecer sobre remocdes e ameacas de despejos relacionados
as obras para a Copa e as Olimpiadas. Na regido central, o projeto Porto

Maravilha, de “revitalizacdo* da area portudria, estaria entre os que prometem
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garantir “legados” dos jogos para a cidade. No entanto, os relatos de moradores

mostram que hoje o projeto ndo traz esperanga, mas desconfianca e medo.

Além desse documento os moradores levaram para apreciacdo do
Ministério Publico outras provas de que tém sido tratados a margem da lei.
Podemos citar como exemplos videos, propostas de indenizacdo e convocacgdes
irregulares de cadastro por parte de técnicos da Secretaria municipal de Habitacdo.
Segundo a arquiteta e urbanista Rossana Tavares, ainda ndo se sabe oficialmente a
abrangéncia das atitudes que 0 MPF pode tomar diante das denincias. No entanto,
para a arquiteta, a audiéncia publica foi importante na medida em que abriu
espaco para os moradores fazerem suas denincias diante da Secretaria Municipal
de Habitacdo e na presenca do Ministério Publico como mediador. (fonte:
www.fase.org.br/v2 em 06/7/2011).

O secretario municipal de Habitacdo Jorge Bittar admitiu a possibilidade
de ter havido certas arbitrariedades. O subprocurador geral de Justica, Leonardo
de Souza, que representou o MP Estadual, afirmou que a pratica da SMH de
marcar as casas ameacadas de despejo com spray remontava ao que 0S nazistas

faziam em relacdo as casas dos judeus.

De acordo com Rossana, um dos argumentos utilizados pelo secretario
para explicar possiveis irregularidades é atuacdo inadequada das subprefeituras —
0 que exime de responsabilidade a Secretaria municipal de Habitacdo. Diante
disso, entre os encaminhamentos citados na audiéncia estd a identificacdo da
pratica das subprefeituras. Outro encaminhamento é a identificacdo das familias
atingidas ou ameacadas pelos despejos para que o MPF possa atuar mais

diretamente.

O relatoério

Para os autores falta “vontade politica” para resolver os problemas em
curso na Zona Portuaria do Rio de Janeiro, ja que ha leis e regulamentos que
reconhecem a funcdo social das propriedades e o direito a moradia digna. Eles
analisam que as situacdes mais graves e urgentes sdo relativas ao Morro da

Providéncia e as ocupagdes com os enderecos 182, 184, 186, 207, 209, 211 da
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Rua do Livramento, bem como a ocupa¢do Machado de Assis, ha mesma rua.
Apesar dos casos serem distintos, um problema comum ¢ a falta de informacoes.
Os moradores ndo sabem o motivo de sua possivel saida, os responsaveis, 0s

prazos e o futuro da comunidade.

Sé&o frequentes relatos de que os agentes da prefeitura ndo se identificam e
informam de modo confuso. Muitas vezes, dizem que vao “cadastrar” os
moradores e dias depois chegam preparados para destruir as casas. Também séo
comuns as marcagdes da Secretaria municipal de Habitacdo (SMH) ao longo da
regido portuéria, principalmente no Morro da Providéncia, mesmo que 0s
moradores ndo saibam sobre o destino de suas casas. Os autores do relatorio ndo
conseguiram quantificar com precisdo o nimero de remocgdes previstas, mas a
partir das numeragdes pichadas puderam supor que entre 300 a 400 devem vir
abaixo no Morro da Providéncia. Na Pedra Lisa, a propria SMH afirma que cerca

de 300 residéncias séo consideradas areas de risco — que justifica remocéo.

O documento também denuncia que as quase 7 mil acomodac6es que serdo
construidas para as Olimpiadas na regido estao fora do perfil geralmente praticado
para habitacdo de interesse social. Nao ha previsdo de moradias populares, e
nenhuma das unidades foi destinada como legado social e urbano dos jogos, como
prevé decreto de 2010. O fato indica a intengdo de mudar a perfil dos moradores
da regido. Para quem pode ser removido é oferecido aluguel social ou
apartamentos do programa Minha Casa Minha Vida na Zona Oeste, em locais
onde muitas vezes faltam servicos basicos adequados, como transporte. Entre as
preocupacdes dos ameacados esta ficar longe do trabalho e de servigos publicos,
como a escola dos filhos e hospitais, e também a perda de vinculo com a

comunidade, familia, amigos.

5.5

Algumas Consideracdes

Pode-se reconhecer que as “operagdes urbanas consorciadas” terdo o
conddo de prosperar apenas em areas urbanas onde nem o Poder Publico nem a

iniciativa privada, isoladamente, dariam conta de dar tratamento urbanistico
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eficiente, seja valorizando socialmente a area ou fomentando atividades rentaveis
aos cofres publicos por meio de arrecadacdo tributaria que possibilitassem a
geracgdo de lucro pelo Estado e um retorno a érea.

No entanto, a modificacdo de indices, a flexibilizac&o de normas edilicias e
a regularizagéo de edificaces que estejam em desacordo com a legislagéo vigente
representam sério risco a dialética democratica, que em nosso Pais padece de
critérios minimos que satisfacam “a exigéncia de que todos os membros [da
sociedade] estejam igualmente capacitados a participar das decisdes sobre sua
politica”, no dizer de Robert Dahl (2009, p. 49) . Desse modo, incentiva a
participacdo efetiva, ou seja, a possibilidade de conhecimento e discusséo
igualitaria de propostas e consequéncias através de uma transparéncia do

processo.

Segundo Maricato, (2009, p.2) o ilustre e saudoso jurista Raimundo Faoro
chama a atencéo para o patrimonialismo que certas leis geravam e reforca que no
caso de S&o Paulo, a decepc¢édo e a insatisfacdo se deram por questdes que vao
muito aléem de um problema técnico, mas pela forma obscura que o processo foi
realizado e o projeto implantado, impossibilitando a discussao e a participacdo da

populacéo.

N&o devemos esquecer que o professor Celso Furtado se insurgia contra a
nossa tendéncia de buscar em outras latitudes — Paris, Barcelona, Madrid,
Londres, New York — o modelo para as nossas realizac6es, defendendo que era
necessario olhar para a nossa situacdo especifica, nossas caracteristicas, cultura,
de modo a propor algo que fosse de encontro com a nossa realidade e nossas

necessidades, além de uma valorizacdo da nossa identidade.

Precisamos dar atencdo as nossas peculiaridades que ndo sdo semelhantes
as de outros paises. Atendamo-las, quando se observa que a operagdo urbana
gratifica cidades, tanto na Europa, como a ja citada Berlim, bem como nos
Estados Unidos que nos deslumbram em Baltimore, com Fells Point, e o Pier 17
em New York e se adapta, ou seja, € mediada pelas suas caracteriscas e cultura, se
tornando significativa para a populacao local, que desse modo, se apropria desses

novos lugares.
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O Brasil apresenta alguns entraves associados a falta de transparéncia e
muitas vezes casos de corrup¢do em meio aos processos publicos que dificultam a
desejavel aplicacdo e implantacdo de certas melhorias coletivas. Também a falta
de informacédo e de um posicionamento mais critico de grande parte da populacao
permite que esses problemas venham se repetindo.

Por outro lado, ja vemos em alguns casos uma maior participacdo da
populacdo como aconteceu no caso da revitalizagdo da area da Faria Lima em S&o
Paulo em que os moradores locais insatisfeitos com o resultado da implantacdo do
projeto e a segregacdao da comunidade local que teve suas casas desapropriadas e
foram deslocados para outra regido, ingressaram em Juizo reivindicando seus
direitos. Ao fim de uma luta judicial solicitando o seu retorno a &rea revitalizada,
empreendedores foram obrigados a realojar os moradores nas novas unidades

habitacionais construidas na area.

Por tais razfes, deve o indicado instrumento ser utilizado com muita
parciménia pelo Poder Publico, exercendo-se rigorosissimo controle acerca do seu
desenvolvimento, a fim de evitar que o capital imobiliario especulativo se
sobreponha aos aspectos sociais e culturais que teriam primacialmente justificado

e legitimado sua implantacéo.

No caso do Rio de Janeiro, a implantacdo do projeto Porto Maravilha é o
primeiro caso de aplicacdo de operagdes urbanas consorciadas na cidade. Apesar
de anunciado como uma parceria publico-privada, os CEPACS foram comprados
pelo Fundo de Investimento Imobiliario do Porto, controlado pela caixa

Econdmica através de recursos do FGTS com 6nus de cerca de 3,5 bilhdes.

Apesar de a zona portuaria ser considerada um vazio urbano, essa
denominacdo se da& associada as suas atividades econémicas e usos, ja que a
regido abriga certa de 30 mil moradores concentrados em antigos conjuntos
habitacionais, modestos sobrados com caracteristicas coloniais e na primeira
favela da cidade localizada no morro da Providencia. A presenca da populacdo de
baixa renda na area, ndo € um estimulo a sua valorizacdo, fato que ja esta sendo
trabalhado.

Apesar da demolicdo de algumas casas antigas, de valor histérico e da

insatisfacdo de alguns moradores que terdo que ser deslocados de suas casas, 0
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governo garante a realocagdo dos moradores em &reas proximas. Como grande
parte dessa regido é propriedade publica ndo sera dificil implantar unidades de
habitacdo do Programa Minha Casa, Minha Vida, com empreendimentos ja
aprovados, sendo alguns deles aprovados pela autora.

No Morro da Providéncia esta sendo instalado um teleférico que tera ainda
as estacOes da Central do Brasil e Cidade do Samba conformando um complexo
turistico. A area da Providéncia ja sofre intervenc¢fes nos moldes das comunidades
Santa Marta visando transformar a comunidade em mais um ponto turistico. Esse
fato é fundamental na valorizacdo fundiaria e na seguranca do lugar dependendo

disso o sucesso do empreendimento.

No item anterior foram apresentadas algumas audiéncias publicas
realizadas onde foram debatidos os diversos assuntos pertinentes a implementacao
do projeto Porto Maravilha. Veremos no Capitulo V, subsecdo 3.9, Projetos
aprovados do tipo “Minha Casa Minha Vida”, vém ao encontro dos anseios da
populacdo residente na area, e que se sente ameacada de ser forcada a sair de suas

casas, sendo que muitas moradias estéo situadas em area de risco.

Outro assunto bastante polémico tem sido a derrubada de parte do elevado
da Perimetral. Conforme vinha defendendo o entdo Secretario de
Desenvolvimento e Comércio e Presidente do Instituto Pereira Passos, Dr. Felipe
Goes, “que a Perimetral desvaloriza aquela regido, porque evita o contato do
bairro com o mar” (audiéncia publica realizada em 11/9/2009. Mas a derrubada de

parte da Perimetral j& faz parte do escopo da denominada fase 2.

O proximo capitulo pretende abordar os projetos implantados na zona
portuéria do Rio de Janeiro, evidenciando seus objetivos, modo de aplicacéo e
implantacdo, beneficios, pontos negativos e projetos aprovados e em processo de

avaliacdo na regiao.
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DESENVOLVIMENTO DO PROJETO NA ZONA PORTUARIA
DO RIO DE JANEIRO

Este capitulo pretende apresentar as propostas inseridas consequentes a
implementacdo da Lei Complementar no plano de revitalizacdo da zona portuéria
do Rio de Janeiro por meio de operacgdes urbanas consorciadas, evidenciando o
processo — proposicdo da ideia, escolha dos projetos, avaliacdo, aprovacao e 0s

critérios usados para tanto que evidenciam os anseios da Prefeitura para a area.

Os projetos escolhidos e aprovados tém em comum a premissa de
promover o desenvolvimento urbano e econémico através de novos usos,
trabalhando as conexdes das areas fragmentadas, a preservagdo do patrimonio e a

aplicacdo de principios sustentaveis.

O capitulo foi dividido em quatro partes: (1) o Porto Maravilha
apresentando os principais objetivos; (2) Concurso Porto Olimpico; (3) projetos
aprovados e (4) projetos em avaliacdo, visando tracar a partir das escolhas e
critérios de aprovacdo alguns atributos desejados para a area e seu

desenvolvimento.

6.1

O Projeto Porto Maravilha

O Projeto Porto Maravilha é uma Operacdo Urbana Consorciada, nos
termos do Estatuto das Cidades e da Lei Complementar 101 de 23 de Novembro
de 2009, e envolve um conjunto de agdes urbanisticas e financeiras que visam
promover a requalificacdo urbana e o desenvolvimento social, ambiental e

econdmico da regido portuaria.

A Operacdo Urbana Consorciada tem por finalidade promover a
reestruturacdo urbana da Area de Especial Interesse Urbanistico, AEIU, por meio

da ampliacdo, articulacdo e requalificacdo dos espacos livres de uso publico da
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regido, visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros

moradores, e a sustentabilidade ambiental e socioecondmica da regido.

As obras de renovacdo urbana do Projeto Porto Maravilha serdo
financiadas em parte com a contrapartida dos investidores e dos grandes
proprietarios de imoveis interessados no desenvolvimento da Regido Portuéria do
Rio de Janeiro advinda das CEPACs.

A Lei Municipal Complementar n° 101/2009 autoriza o aumento do
potencial construtivo na regido, ou seja, a construcdo de edificios mais altos do
que os limites anterirormente permitidos, com exce¢do das areas de preservacao e
patrimonio cultural e arquitetdnico e dos prédios destinados aos servigos

publicos.

Os Certificados de Potencial Adicional Construtivo — CEPAC sdo titulos
mobiliarios, regulados pela Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM), cujo
registro da Distribuicdo foi aprovado em 20/5/2011. Apoés terem sido negociados
no mercado, por meio de leildes, ddo direito a seus adquirentes de se explorar o

novo potencial construtivo.

Em 13/06/2011 os CEPACs foram arrematados em lote Unico pelo Fundo
de Investimento Imobiliario Porto Maravilha, criado pela Caixa Econémica
Federal com recursos do FGTS. O Fundo adqiriu cerca de 6,4 milhdes de titulos
pelo valor de R$ 3.508.013.490,00, ao preco unitario de R$ 545,00, que poderédo

agora ser revendidos.

Os valores arrecadados com a venda dos CEPACs serdo totalmente

investidos na Regido Portuaria conforme previsto pela Lei Complementar n° 101.

A Prefeitura aplicard esses recursos na realizacdo das obras necessarias para
transformar a regido num marco de desenvolvimento urbano e na porta de entrada

do Rio de Janeiro.

6.1.1

Localizacdo do Empreendimento

A Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio abrange uma

area aproximada de cinco milhGes de metros quadrados na cidade do Rio de
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Janeiro (Figura 2), situada na latitude de 22°53°39”0. Localiza-se proximo a
grandes eixos de circulagdo (Linha Vermelha, Avenida Brasil e Avenida
Francisco Bicalho) e a éarea central da cidade, com frente para a Baia de
Guanabara.

Figura 4 — Area abrangida pela Operacdo Urbana Consorciada da regido do Porto
Maravilha

Fonte: Google Earth

6.1.2

Caracterizacdo do Empreendimento

A intervencdo baseia-se na Area de Especial Interesse Urbanistico da Zona
Portuaria — Decreto Municipal n° 20.658/2001, revogado pelo Decreto
6.852/2006, que cria a Area de Especial Interesse da Regido Portuaria do Rio de

Janeiro, envolvendo parte dos Bairros da Satde/Santo Cristo/Gamboa//Centro.

Além da area citada acima, objeto da Carta de Interesse em 29/09/06, areas
lindeiras passam a ser incluidas como novas vertentes, com intervencfes
urbanisticas e de infraestrutura necessarias ao desenvolvimento da Operacgédo

Urbana Porto Maravilha.
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6.1.3

Delimitac&o da Area de Intervencéo

A éarea delimita trés bairros completos (Santo Cristo, Gamboa e Salde) e
trés setores de bairros (Sao Cristovao, Centro e Cidade Nova). Desta forma, a

delimitacdo da &rea da Operacao Urbana Consorciada € a seguinte:

Do entroncamento da Av. Alfred Agache com a Av. Presidente Vargas
seguindo por esta, incluindo apenas o lado par, até a Rua Visconde de Itaborati;
por esta, incluida, até a Rua Visconde de Inhaima; por esta, incluida, até o cais do
1° Distrito Naval; seguindo por este, incluido, até a Praga Maué; por esta incluida,
até a Avenida Rio Branco; por esta, incluindo apenas o lado par, até a Avenida
Presidente Vargas, por esta, incluindo apenas o lado par, até o Canal do Mangue;
por este, incluido, até a Rua Francisco Eugénio; por esta, incluido apenas o lado
par, até a Rua Melo e Souza; por esta, incluido o lado impar, até encontrar a Av.
Pedro 1l. Deste ponto por uma linha reta até encontrar a divisa dos iméveis do
Centro de Preparacdo de Oficiais da Reserva (CPOR-EX) e do Hospital Frei
Antoénio, excluidos. Deste ponto por uma linha reta até encontrar a Praca Mario
Nazaré; por esta, incluida, até encontrar a Rua S&o Cristovao; por esta, incluindo
apenas o logradouro, até encontrar a Rua Figueira de Melo. Deste ponto,
retornando pela Rua Sao Cristdvéo, incluindo apenas o logradouro, até a Awv.
Brasil; seguindo por esta, incluindo apenas o lado par, até encontrar a Rua Sa
Freire. Deste ponto, retornando pela Av. Brasil, incluindo apenas o logradouro,
até a Rua Ver. Odilon Braga; seguindo por esta até encontrar a Av. Rio de Janeiro.
Deste ponto por uma reta, perpendicular ao Cais do Porto, até a Baia de
Guanabara. Deste ponto por uma linha costeira junto ao Cais do Porto, incluido,
até o Pier Maua, incluido. Deste ponto seguindo por uma linha costeira junto ao

cais do 1° Distrito Naval até o ponto de partida.
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6.1.4

Setorizac&o da Area de Intervencéo

Os 14 setores e subsetores?” da Operacdo Urbana Consorciada foram
definidos com base em propriedades da morfologia urbana existente, como grau
de consolidacdo e usos predominantes, areas com interesse de preservacdo da

ambiéncia historica e caracteristicas sociais.

Porto Maravilha e | (9
DELIMITAGAO DOS SETORES ABR 2000

Figura 5: Delimitacdo dos setores do Porto Maravilha

Fonte: sites:
http://www.portomaravilhario.com.br/cdurp, http://www.portomaravilhario.com.br/cepacs/
http://www.portomaravilhario.com.br/media/eiv

2" Descritos na LC 101/2009, disponivel nos Anexos IV e V.
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6.1.5

Objetivos Especificos

Para estimular o desenvolvimento econdmico e social da Regido Portuéria
e revitalizar o patriménio histérico e ambiental do local, a Operacdo Urbana
Consorciada pretende:

e Atrair investimentos para novas unidades residenciais, comerciais e de
servicos, sedes de empresas, estabelecimentos hoteleiros, equipamentos

culturais e de lazer, especialmente para a Zona Portuaria:

e Fomentar a economia local por meio de financiamentos em diversas

escalas;
e Alterar o fluxo viario da regido e a acessibilidade da area;
e Valorizar a area central do Rio;

e Criar novos espacos publicos e novas areas verdes, aumentando a

arborizacéo do local;

e Reurbanizar os morros da regido, com nova infraestrutura e com sua

ambiéncia preservada como a legislacédo especifica para a area preconiza;

e Romper o isolamento dos bairros, melhorando suas condicGes de

circulacdo e acesso;
e Gerar emprego e renda na cidade;

e Dar melhores condi¢cdes de moradia a sua populacdo, com a recuperagao

de unidades existentes ou com a construcédo de novas unidades;

e Reforcar a vocacao residencial, recuperando prédios antigos, ocupando

terrenos vazios e requalificando areas de ocupacao informal;
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Foto 20: Vista do cais com novo parque, com a substituicdo do Elevado da Perimetral por
via expressa, novos empreendimentos, com o terminal de passageiros ao fundo

Fonte: Rio Prefeitura

6.1.6
Fases da Operacao Urbana

Na Operacdo Urbana, sdo consideradas duas etapas para execugdo das

intervencdes, a saber:

Fase 1: Nesta primeira fase, o prazo previsto é de aproximadamente dois anos. As

intervencdes propostas sdo:
* Revitalizagdo da Praca Maua;

* Calgamento, iluminag¢ao publica, drenagem e arborizagdo dos cixos Bardo de

Tefé, Camerino, Venezuela, Rodrigues Alves e Sacadura Cabral;
 Implantacao do trecho inicial do Binario do Porto;

* Reurbanizagdo do Morro da Conceigao (vias locais, enterramento de rede

elétrica, restauracao de patrimonio historico — Jardim do Valongo e Pedra do Sal);
* Demoli¢do da alga de subida do viaduto da Av. Perimetral;
* Construcdo de garagem subterranea na Praga Maua para 900 veiculos.

No ultimo trimestre de 2010 iniciaram-se as obras do Museu do Amanha,
aconteceu o langcamento do concurso Porto Olimpico e tiveram inicio os estudos
para a implantacdo do VLT. Houve também a aprovacdo de leis que permitem a
utilizacdo de imoveis do poder publico para viabilizar o Porto Maravilha. Foi
também assinado o maior contrato de Parceria Publico-Privada (PPP) do pais,
com a Concessionaria Porto Novo, no valor de R$ 7,6 bilhdes com prazo de 15

anos.
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A PPP se d& na modalidade de concessdo administrativa para realizacéo de
obras e servigos visando a revitalizacdo da regido portuaria, cuja concessionaria
estd ativa desde 5 de junho de 2011 e financia as obras. A PPP permite ainda ao
Municipio obter ganhos com a valorizagdo da regido além do controle de
qualidade na prestacao de servicos e realizacdo das obras.

Fase 2: Nesta segunda fase, 0 prazo previsto é de, no minimo, quatro a cinco anos
de obras, como mostra o cronograma na figura 3. Escopo das obras via PPP

e Construcdo do Museu do Amanha

e Conservacao e manutencdo da infraestrutura viaria

e Conservacao de areas verdes e pracas

e lluminacéo publica

e Manutencéo e reparo dos passeios

e Manutencédo da rede de drenagem

e Suporte a rede de transporte

e Manutencdo de galerias universais

e Instalacdo e operacao de bicicletarios

e Manutencdo e conservagdo de pontos e monumentos turisticos
e Sinalizacao de informacdes historicas e geogréaficas da regido

e Atendimento ao cidadao

Resumo das Obras
e Construcdo de 4 km de tuneis
e Execucdo de 70 km de vias e 700 km de redes de infraestrutura urbana
e Execucdo de 650 mil m2 de calcadas
e Implantacdo de 17 km de ciclovias
e Plantio de 15 mil arvores, como mostra a tabela 3

e Construcdo de 3 esta¢Oes de tratamento de esgotos
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e Demolicdo do Elevado da Perimetral no trecho entre a Praca Maua e a Av.

Francisco Bicalho.

CRONOGRAMA DE OBRAS

2011

Binario do
Porto

Demoligao da
Perimetral

ova
nfraestrutura
rbana e novo

sistema viario

rbanizagao
dos Morros

Figura 6: Cronograma de obras

Fonte: www.portomaravilhario.com.br/media/eiv

Tabela 3: Levantamento de areas verdes existentes e propostas por setor

PUC-RiIo - Certificacéo Digital N° 0913919/CA

Total

4.893.863

120.465

416.026 ‘

536.491

5 o 5 5
Area Tota | ARasVerdss | go  Afpas Verdes | oo do | Total hres
Setor

A 552.157,05 10.193| 1,85 145.612 | 26,37 155.805 | 28,22
B 538.154,37 7192 | 1,34 102.441 19,04 109.633 | 20,37
C 350.451,32 16.697 | 4,76 52.948 | 15,11 69.645 | 19,87
D 287.527,64 12.768 | 4,44 12.830 4,46 25598 | 8,90
E 672.473,89 33.643 | 5,00 7.705 1,15 41.348 | 6,15
F 410.919,04 24.876 | 6,05 - - 24.876 | 6,05
G 88.007,21 - - - - - | 0,00
H 316.872,16 - - 85.000 | 26,82 85.000 | 26,82
| 410.512,32 212 | 0,05 - - 212 0,05
J 266.662,68 13.104 | 4,91 - - 13.104 | 4,91
K 180.611,05 1.013| 0,56 - - 1.013 0,56
L 190.914,42 - - - - - | 0,00
M 265.966,98 - - 9.490 3,57 9.490 | 3,57
N 362.632,88 767 | 0,21 - - 767 0,21

10,96
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Como se pode notar, o empreendimento é divido por etapas que
estabelecem prioridades da execucdo do plano geral. As primeiras intervencdes
sdo aquelas que funcionam como ancoras de desenvolvimento como 0S museus
MAR e do Amanha, por exemplo, acelerando assim o retorno do capital a ser
investido novamente na area. Do mesmo modo, tém prioridade algumas
providéncias urgentes para implantacdo do empreendimento, como a urbanizagao
dos morros que garante a seguranca no local para execucdo de obras e para o
préprio uso das edificacdes, além de melhorias no entorno dos empreendimentos e
algumas demolicdes que abrem espaco para a construcdo dessas primeiras

edificagOes.

Na segunda etapa concentram-se obras de manutencdo, melhoria e apoio
que ndo sdo essenciais para viabilizacdo das primeiras edificacbes, como a
manutencdo das areas publicas, pracgas, vias, mobiliario urbano, iluminacgéo,

transporte, drenagem entre outros.

6.1.7
Projeto Especial VLT

O Veiculo Leve Sobre Trilhos (VLT) é um transporte de média
capacidade, alta tecnologia, baixa interferéncia urbana e ambiental, presente em
grandes centros historicos de cidades na Europa, cujo projeto se encontra em

desenvolvimento numa parceria com o BNDES.

E um sistema limpo, silencioso e seguro que se utiliza preferencialmente
de vias secundarias e de pedestres, com velocidade média de 20 a 40 km por hora,
e capacidade de transporte de 10 a 30 mil passageiros por sentido e por hora. Sua
implantacédo ird contribuir para a consolidacdo do conceito de rede de transporte
integrada, permitindo a captacao e distribuicdo dos usuéarios atendidos pelo metr6,

trens metropolitanos, barcas, BRT's, rede de 6nibus convencionais e aeroporto.

O sistema de VLT contemplara ndo s6 a regido do Porto como também a
area central, abrangendo pontos de grande circulagdo, como a Av. Rio Branco, a

Praca XV e o Aeroporto Santos Dumont. O novo binario da Zona Portuéria
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aproveitara o eixo da Rua Equador neste trecho e servira aos deslocamentos

internos dos bairros requalificados (Foto 22).

A implantagdo do sistema VLT é mais uma intervencéo que se da de modo
ecolégico no sentido mais amplo da palavra, ou seja, a partir de uma visao
sistémica que trabalha pontualmente, mas faz parte de um plano maior visando um
desenvolvimento integrado do sistema de transportes da cidade, de tal forma a
possibilitar que as pessoas possam se movimentar com maior eficiéncia,
privilegiando o acesso a &rea revitalizada, assim como a outras areas de intensa

circulagdo como o Centro da cidade.

"
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Foto 21: Vista do binario do porto
Fonte: http:// wwww.portomaravilhario.com.br/media/eiv

6.1.8

Programa Porto Cultural

O Programa Porto Cultural tem como objetivo principal a valorizagdo do
Patrimonio Material e Imaterial, incluindo-se a restauracdo dos galpdes da
Gamboa através da aplicacdo de 3% do valor total da venda dos CEPACs. Os
recursos poderdo ser utilizados em agdes diretas da Prefeitura e em apoio as
iniciativas da sociedade civil que tenham como intuito a conservacdo em si do

patrimoénio, a producdo de conhecimento sobre a memoria da regido e inovacéo na
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sua exploracdo sustentavel, a producdo de publicacBes sobre o patriménio material
e imaterial da regido portuaria, além da exploracdo econdmica do patriménio
desde que respeitem os principios de integridade e sustentabilidade do patriménio,

e inclusdo e desenvolvimento social;

6.1.9
Programa Porto Cidadéao

O Programa Porto Cidaddo promoverd melhorias habitacionais,
urbanizacdo do Morro da Providéncia, capacitacdo e requalificacdo profissional,
promogdo do empreendedorismo e educagdo para a cidadania, producdo de
conhecimento sobre o processo de transformacdo social da regido portuéria,
incentivo a inovacdo tecnologica para sustentabilidade, integracdo e inclusao
social, aléem da absorcdo da populacdo ao mercado de trabalho. Juntos os
programas Porto Cultural e Porto Cidaddo sdo parte responsavel da
sustentabilidade social da proposta do Porto Maravilha.

6.1.10
Lei 5.128/2009 de Incentivos Fiscais

A Lei 5.128/2009 concede beneficios fiscais relacionados com a Operagéo
Urbana Consorciada, com objetivo de incentivar a ocupacao e investimentos na

area, tais como:

e Isencdo de IPTU por 10 anos para novas construgdes que obtenham

o “habite-se” no prazo de até 36 meses.

e Isencdo de ITBI para as transa¢des de imoveis onde sejam erguidas
novas construcoes, desde que obtenham o “habite-se” no prazo de

36 meses.

e Isencdo de ISS as atividades de construcdo civil pelo prazo de 36

meses.

e Reducdo de aliquota de ISS de 5% para 2% para atividades de

hotelaria, educacéo e entretenimento.
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e Remissdo de dividas de IPTU passadas para imdveis de interesse
historico, cultural ou ecoldgico, desde que restaurados no prazo de
36 meses.

Cabe observar que a referida Lei esta em estudo para sua alteracdo junto a

Secretaria municipal de Fazenda, quanto aos seguintes aspectos:

1.

“Artigo 6°: Ficam isentos do Imposto sobre a Propriedade Predial e
Territorial Urbana—IPTU os imoOveis situados na area delimitada da
Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto em que sejam
erguidas novas construcdes, desde que as obras estejam concluidas e
tenham recebido o “habite-se” no prazo improrrogavel de trinta e seis
meses a contar do primeiro dia do més seguinte ao da data de

publicacdo desta Lei.

Paragrafo Unico: A isencdo de que trata este artigo sera valida pelo
periodo de dez anos a contar do exercicio seguinte ao da concessao do

referido “habite-se”.

Como o objetivo da Operacdo Consorciada € a revitalizacdo da area, ndo

necessariamente essa ocupacdo depende de uma de construcdo nova que precise

do “habite-se”. Desse modo, a alteragdo diz respeito a possibilidade de concesséao

de obras de recuperacdo, reconversdao, modificacdo com ou sem acréscimo de

area, ou retrofit, visando a ampliacdo dos beneficios e o incentivo a reciclagem de

edificios antigos. A renovacdo dos edificios além de se mostrar como uma pratica

sustentavel, evitando demoli¢Ges e consumo de materiais ndo renovaveis, valoriza

a memoria do lugar, sua morfologia, identidade, alem de minimizar possiveis

impactos negativos associados a interferéncia de novas edificacbes e sua relacao

com o contexto.

2.

“Art. 7°. Ficam isentas do Imposto sobre a Transmissdo de Bens
Imoveis e de Direitos a Eles Relativos, Realizada Inter Vivos, por Ato
Oneroso—ITBI as operacdes de aquisi¢do da propriedade ou do direito
real de superficie, uso ou usufruto, relativas aos iméveis situados na
area delimitada da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto,
em que sejam erguidas novas construcdes, desde que as obras estejam

concluidas e tenham recebido o “habite-se” no prazo improrrogavel de
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trinta e seis meses a contar do primeiro dia do més seguinte ao da data

de publicacéo desta Lei.

Paragrafo Unico. “Nao implementada a condi¢cdo de que trata este
artigo, o imposto sera cobrado com os devidos acréscimos legais, como

se 0 beneficio nunca tivesse sido concedido.”

A segunda alteracdo diz respeito aos prazos para usufruto do beneficio,
visando ajustar ou descontar o atraso no processo em si dos leildes do prazo dado
aos empreendedores e beneficiarios. Como o leildo dos CEPACs ocorreu em
junho de 2011, portanto, ap6s 18 meses da aprovacao da Lei, até que aconteca a
aquisicao do terreno, e a obra esteja concluida, dificilmente o “habite-se” se dara

até 01 de janeiro de 2013.

6.2

Concurso Porto Olimpico

A unido dos trés niveis de governo e do presidente do Comité Olimpico
Brasileiro (COB), com o apoio da midia, permitiu ao prefeito Eduardo Paes
propor a0 Comité Olimpico Internacional (COIl) a transferéncia de alguns
equipamentos esportivos da Barra da Tijuca para a area do Porto. Com a
concordancia parcial da proposta, foi lancado o Concurso Porto Olimpico em
novembro de 2010, uma iniciativa da Prefeitura e do Instituto dos Arquitetos do
Brasil, IAB. O Concurso teve o resultado a selecdo dos melhores projetos para a

revitalizacdo da Regido Portuaria divulgado em 28 de junho de 2011.

A implantacdo do projeto Porto Olimpico ird beneficiar a cidade como um
todo, inclusive os bairros carentes do suburbio, pois, localizado proximo das cinco
linhas de transporte publico sobre trilhos (as linhas 1 e 2 do metr6 e as linhas de
trens da Central, da Auxiliar e da Leopoldina), tera influéncia na modernizacédo

do eixo olimpico Deodoro — Engenhdo — Maracand - Sambodromo.
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Sugere Sergio Magalhdes®®, que esse eixo devera ser modernizado, com
composicdes seguras, confortaveis, estagdes protegidas do sol e da chuva, e
dotadas de aplica¢des de acessibilidade a todo cidaddo, serd um belissimo legado,
se efetivado até 2016.

O Porto Olimpico cumpre varios papéis para a cidade. Com a construcdo
da Vila Olimpica, estimulando a habitacdo e novos edificios de servigos e
escritorios, o Centro sera reforcado como lugar de servigos, comércio e moradia.
Segundo Sergio Magalhdes, “O Porto Olimpico estabelecerd um vinculo de
grande simbolismo para o futuro da cidade, entre os Jogos de 2016 e a
recuperagdo do Centro do Rio” (Artigo publicado originalmente no jornal O

Globo de 02/07/2011)

O projeto Porto Olimpico, com uma area total construida de 850 mil m2,
prevé a construcdo da Vila dos Arbitros, Vila de Midia, Centro de Convengdes de
médio porte, integrado a um hotel padrdo 5 estrelas, com 500 quartos e
equipamentos olimpicos temporarios em duas grandes areas, sendo uma onde
anteriormente estava localizada a Usina de Asfalto e outros imoveis, com 43.000

m2, e a outra denominada Praia Formosa, com 107.000 m2.

6.2.1

Sustentabilidade

O projeto devera promover acfes que visem proteger e poupar recursos
naturais e garantir o bem estar dos cidaddos, ou seja, envolve a reducdo da
emissdo de CO2, a conservacao de energia e a adogdo de novas formas limpas de
gera-la, preservando também a saude e seguranca das pessoas de alguma forma

estiverem envolvidas com os trabalhos e seus usuarios

%8 Sergio Magalhaes: arquiteto e urbanista, ex- Secretario Municipal de Urbanismo e Presidente do
IAB em palestra concedida na PUC para a turma do Curso de Mestrado de Engenharia Urbana e
Ambiental dia 15/12/2010, intitulada "Arquitetura e Urbanismo no Brasil".
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6.2.2
Vila da Midia e Vila dos Arbitros

A Vila da Midia abrigara jornalistas, fotdgrafos e cinegrafistas de todo o
mundo, que virdo cobrir os Jogos Olimpicos.
A Vila dos Arbitros abrigara residéncias para arbitros, oficiais técnicos,

organizadores do evento.

6.2.3
Hotel e Centro de Exposicdes

Deverdo abrigar atividades temporarias, tais como setores operacionais e
administrativos, o Centro de Midia ndo Cadastrada; o Centro Operacional de
Tecnologia/TOC, o Centro Principal de Opera¢6es/MOC, o Centro principal de
Credenciamento/MAC, o Centro de Credenciamento e Distribuicdo de
Uniformes/UAC.

Serdo observados o0s requisitos de sustentabilidade, acessibilidade
universal, qualidade de desenho e diversidade de usos residencial, comercial e de
Servicos, cujos espagos publicos constituam um elemento polarizador das atengdes
de sua comunidade, favorecendo a convivéncia e interacdo social e marcando o
conjunto urbano. A valorizagédo do carater misto das edificagdes quanto ao seu uso
pretende incentivar a implantacdo de atividades e servicos que possam ser

estendidos a comunidade, alem de facilitarem uma dinamizacao da regiao.

O projeto devera prever ciclovias confortaveis e seguras, conectadas com

0S modais, assim como bicicletarios.

Parte da concepc¢do das edificacBes deverd prever economia de energia,
com uso de aquecimento solar, assim como a possibilidade de sistemas limpos de
sua geracdo. A implantacdo dos prédios e sua organizagdo interna, os elementos
de cobertura e fachadas, deverdo minimizar a insolacdo excessiva. A iluminacéo e

a ventilacdo natural deverdo ser privilegiadas.
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6.2.4

Edificagdes do Porto Olimpico

As edificacdes, previstas no projeto Porto Olimpico, tém como principal
diretriz a flexibilidade para que possam ser adaptadas posteriormente a unidades
habitacionais, seguindo assim o seu programa arquiteténico. Além disso, devem

seguir principios sustentaveis. Tais edificacdes sdo:

e Hospedagem em prédios residenciais e estabelecimentos de hotelaria
com 10.600 quartos
e Centro de Exposi¢oes/Convencdes

e Hotel cinco estrelas com 500 quartos

Nos edificios para hospedagem, os quartos destinados ao COB deveréo
ficar em edificacbes a serem construidas e posteriormente comercializadas,
esperando-se que as adaptacdes correspondam a minimas intervengfes ou
reformas. Desse modo, serdo valorizados projetos que apresentem alguma

adaptacdo ou flexibilidade para tal fato ocorra.

Para posterior comercializacdo, o projeto de cada unidade incluira sala,
cozinha, area de servico e varanda, e 0s quartos deverao ser projetados com area

minima de 12 metros quadrados e banheiro privativo.

De acordo com a avaliacdo de mercado, as edificacBes residenciais
deverdo ter unidades com 2 ou 3 quartos, na propor¢do de 2 para 1, com area entre
50 e 70 m2, excluindo-se as varandas. As unidades com 1 ou 4 quartos e

tipologias diferenciadas poderdo existir em nimero ndo muito significativo.

A disposicdo dos cdmodos deverd permitir o uso individualizado de
quartos e salas otimizando o uso durante o evento olimpico. E estimada a

implantacdo de 1 vaga para estacionamento por unidade habitacional.

Conforme noticiado em 04/6/2012 no jornal O Globo, o conjunto de sete
prédios de alturas variadas, de doze a trinta e cinco pavimentos, com 1330
apartamentos de dois e trés quartos, sera adquirido preferencialmente por
servidores publicos, cujo fundo de pensdo (Previ-Rio) deverd aplicar R$ 500

milhdes em empréstimos. Durante as Olimpiadas as unidades serdo usadas para
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abrigar a midia ndo credenciada e os arbitros das competi¢des. Os compradores

receberdo os apartamentos em 2017.

Garantindo a diversidade de usos no Porto Olimpico, é considerada a
construcdo do edificio denominado Hotel Temporéario que deve se configurar
como um edificio com salas comerciais que podera funcionar como hotel durante
0 evento e a seguir passara ao uso comercial previsto. As unidades comerciais
deverdo possuir area util minima de 23 m2, mais sanitario e copa, e com

estacionamento de uma vaga por unidade comercial.

O hotel seré construido para abrigar turistas ou visitantes a trabalho de alto
poder aquisitivo, sendo previsto para oferecer servi¢o cinco estrelas, e ira dispor
de pelo menos 500 quartos.

O Centro de Exposices destinado também a feiras e convencdes de
médio porte serd associado a um bom hotel. O Centro de Convengdes devera ser
pensado e projetado com arquitetura adequada para conviver com seu entorno, as

antigas instalacGes industriais.

Devera ser previsto ainda um estacionamento compartilhado para atender
Hotel e Centro de Exposi¢des/ Convencdes, incluindo espaco para pelo menos 30

onibus.

As edificacbes propostas, considerando o nimero minimo de 10.600
quartos solicitados pelo COB, deverdo atender ao seguinte programa com as

devidas areas estimadas:

Moradias: estimado minimo de 5000 apartamentos

Edificios Residenciais/Areas de Lazer 285.000 m?
Comercio e Servicos de Apoio 20.000 m?
Estacionamento 140.000 m?
Hotel 200 Quartos/4 estrelas 7.500 m?
Estacionamento 500 m2
Apart-hotéis 500 quartos 18.000 m?

Estacionamento 7.500 m?
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Edificio com 200 salas comerciais/Hotel 8.000 m?
Estacionamento 5.700 m?
Centro Empresarial 45.000 m?
Estacionamento 19.000 m?

Hotel 500 Quartos/cinco estrelas e Centro de Exposi¢oes/ Convengdes

Hotel 29.000 m?
Area de Exposicbes/Feiras 40.000 m?
Convencdes e Areas operacionais 15.000 m?
Estacionamento compartilhado 54.000m*

Fonte: site www.concursoportoolimpico.com.br

6.2.5
Projetos Vencedores

Muito discutido e contestado, o concurso para o projeto Porto Olimpico
teve como resultado quatro projetos vencedores que poderdo ser utilizados em
parte, podendo ter a sua implantacdo de forma mesclada, conjugando solugdes de
diversos projetos. Ao projeto vencedor, a Prefeitura garante a execu¢cdo minima de
40% da sua proposta, podendo ser os outros 60% uma mescla de solucbes. O
concurso contou com a participacdo de mais de mil arquitetos, e 0s quatro

vencedores receberam prémios em dinheiro.

O Concurso teve como objetivo a selecdo de quatro propostas para as
instalacbes de apoio aos Jogos Olimpicos, as Vilas da Midia e de Arbitros e
setores operacionais. A area proposta para intervencao se localiza nos bairros Sao
Cristévéo e Santo Cristo, em ambos os lados da Avenida Francisco Bicalho, como

mostra a figura 28.
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Foto 22: Demarcacéo onde sera o Porto Olimpico

Google Maps fonte: www.concusoportoolimpico.com.br

O concurso para 0 projeto Porto Olimpico teve como vencedor, dentre 0s
83 concorrentes, 0 arquiteto Jodo Pedro Backheuser, que apresentou o seu projeto

da seguinte forma:

O nosso projeto é de longo prazo e oferece a possibilidade de desdobramentos.
Queremos ir além das Olimpiadas, queremos tratar da revitalizacdo da cidade:
pegar um local degradado e transforma-lo em uma area de sucesso, onde a
populacdo vai querer morar"”, Segundo o arquiteto, o projeto vai ajudar a
valorizar bairros vizinhos, além da Regido Portuaria, como Sdo Cristovao e
Maracana.

(fonte:
http://www.portomaravilha.com.br/web/esg/detalheNoticia.aspx?id=79110a6a-
57b7-4874-aa2b-8d4bb76c2ab4)

A proposta do arquiteto vencedor transforma a Avenida Francisco Bicalho
na porta de entrada da cidade a partir da sua configuracdo como eixo monumental
e requalificacdo que trazem uma humanizacdo e funcionalidade. A morfologia
configurada pela proposta entrelaca areas publicas — ruas e pracas — e privadas —

areas residenciais, comerciais e de servigos — através do desenho.

A flexibilizagdo dos usos, obtida pela configuracdo dos edificios,
projetados com um mddulo em sua base e alturas variaveis, € um ponto
importante no projeto, sendo também uma das justificativas de sua escolha para o

primeiro lugar. O uso de atividades mistas em areas residuais, aplicada no terreno


http://www.concusoportoolimpico.com.br/
http://www.portomaravilha.com.br/web/esq/detalheNoticia.aspx?id=79110a6a-57b7-4874-aa2b-8d4bb76c2ab4
http://www.portomaravilha.com.br/web/esq/detalheNoticia.aspx?id=79110a6a-57b7-4874-aa2b-8d4bb76c2ab4
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leste, também foi um ponto bastante valorizado devido a sua eficiéncia na

desejada dinamizacdo de atividades e usos.

Os edificios de carater publico foram propostos nas principais vias,
facilitando seu acesso e as residéncias nas vias de menor movimento e nos patios
internos das quadras com maior tranquilidade. No terreno oeste se localizam as
edificagBes de carater monumental visando uma relacdo satisfatdria com a escala
do contexto. O projeto propde também maior unidade, minimizando as
fragmentacOes presentes na &rea, remanescentes de antigas intervengdes, ao
mesmo tempo em que trata 0 espaco urbano com dimensdes humanas adequadas

ao pedestre.

O edificio de maior gabarito € o hotel, com 45 andares, que funciona como
um farol para a regido, que seria assim facilmente identificada mesmo de pontos
distantes da cidade. Todas as edificagbes atendem a uma linguagem
contemporanea e se utilizam de principios de sustentabilidade como captagédo de

energia e uso de ventilagdo natural entre outros.

Fotos 23 e 24: Projeto vencedor do Concurso Porto Olimpico

O projeto que obteve a segunda colocacdo foi o do arquiteto Roberto C.
dos Santos Aflalo Filho, que trabalhou a area em duas subéareas: a leste, com
grande parte do comércio e unidades de habitacdo e a parte oeste que abriga o
centro de convencgdes, centro empresarial e hotéis junto a Avenida Francisco
Bicalho. Desse modo, o arquiteto propGe duas areas de carater e identidade
diferentes, reforcando esse aspecto, uma residencial a ser ocupada futuramente
por moradores de classe média e outra como um centro associado as principais

atividades da metrépole.
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Um ponto forte desse projeto é a consideracdo das preexisténcias e
elementos marcantes do entorno, evidenciadas por eixos visuais e de ligacdo com
essas areas. Apesar de se mostrar como proposta mais econdémica sob alguns
aspectos, a segregacdo da area em duas sub-regides de carater diverso € uma
proposta que vai de encontro aos anseios do governo para a revitalizacdo da area.

Foto 25: Projeto classificado em 2°. lugar no Concurso Porto Olimpico
Autor Roberto C.dos Santos Aflalo Filho - S.P.

O terceiro projeto colocado foi o do arquiteto Francisco Spadoni, que
apresentou como principal premissa do seu projeto a tentativa de criar uma
proposta que se mantivesse sustentavel no decorrer do tempo. Buscando alcancar
esse objetivo a proposta identifica pontos de vulnerabilidade e visa elimina-los a

partir de equipamentos indutores da revitalizacao.

Para superar esses pontos vulneraveis, o arquiteto propds: qualidade e
racionalidade dos sistemas construtivos, a correta relacdo do solo com as aguas, 0
desempenho sustentavel das edificacdes e, finalmente, arquiteturas inovadoras. O
setor leste abrigou as unidades de habitacdo e hotéis e o setor oeste concentrou 0s
demais equipamentos de carater publico, visando ser um conjunto expressivo,
ancora para as transformacdes desejadas. No entanto, a fragmentacdo em dois

setores se apresenta como ponto negativo do projeto.
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Foto 26: Projeto colocado em 3°. lugar no Concurso Porto Olimpico

Autor: Francisco Spadoni — S.P.

O quarto colocado foi o arquiteto Jorge Jauregui que apresenta como
premissa estabelecer conectividades através de intervencdes nas vias e espaco
publico. A configuracdo da area se mostra como uma conjugacao entre o desenho
de edificios e avenidas, com objetivo de promover areas de céu aberto satisfatdrias

e eco-eficientes.

Os edificios do hotel e centro de convencbes sdo marcas da regido
podendo ser vistos de longas distancias. Os edificios residenciais com unidades de
3 e 4 quartos tém um partido horizontal e acesso para patios internos, parques e
avenidas, enquanto os de dois quartos se configuram por torres. A proposta
apresenta como negativo um alto orgcamento, além de propor uma ocupacdo com

menor densidade que as demais propostas.
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Foto 27: Projeto classificado em 4°. lugar no Concurso Porto Olimpico

Autor: Jorge Mauro Jauregui — R.J.

6.3

Empreendimentos Aprovados na Area do Porto Maravilha

Os empreendimentos submetidos a avaliagdo tém como critérios de
aprovacao a recuperacdo de imoveis com importancia para o patrimdnio cultural;
propiciar a criacdo de equipamentos publicos, area de lazer, bem como destinar
espaco fisico multidisciplinar para apoio de infraestrutura e logistica para
atividades de grupos culturais e atendimento das demandas de cidadania da
regido; incentivar a recuperacdo de imoveis ocupados para melhoria das condic6es
de moradia da populacédo residente; estimular as atividades de geracao de trabalho
e renda existentes na regido; incentivar a restauragdo e reconversao, para usos
compativeis com seus objetivos, de imoveis de valor histérico e/ou relevante
interesse como o Palacete D. Jodo VI, limitar o desperdicio energético e de agua,
estimular o uso de energias limpas (solar, eolica ou célula combustivel) e
promover o aproveitamento das condicdes naturais de iluminacdo e ventilagéo,
“telhados verdes” ou reflexivos de calor, o reaproveitamento de dguas pluviais e
servidas, a utilizacdo preferencial de insumos ambientalmente certificados;
visando a sustentabilidade ambiental e a reducdo da emissdo de gases de efeito
estufa (GEES).

A seguir é apresentada uma selecdo de obras aprovadas, no ambito da

Secretaria municipal de Urbanismo, algumas pela autora desta dissertacdo, com
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Sseus respectivos processos de licenciamento, atendendo 0s pressupostos para

licenciamento.

6.3.1
Av. Venezuela 43

Projeto de requalificagdo e retrofit, desenvolvido pelo Arquiteto Ruy
Rezende, para a edificacdo composta de 8 pavimentos, em nome de Sao Carlos
Empreendimentos Imobiliarios. Aprovado em 11/03/2011 pela autora, pelo
processo 02/300234/2010, com previsdo de término da obra em 8 meses visando
a certificacdo LEED.

Foto 28: Fonte: www.exame.abril.com.br 03/05/2011
Av. Venezuela 43



http://www.exame.abril.com.br/
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Foto 30: Ambas cedidas por Ruy Rezende Arquitetura

6.3.2
AquaRio

O Aquario Marinho do Rio de Janeiro, ou AquaRio, foi projetado para ser
0 maior aquario da América Latina, e o segundo maior do mundo. Com 25.000
m?2 de area construida e 5,4 milhdes de litros d’agua, o Aquario Marinho possuird

12.000 animais de 400 espécies, em exposi¢ao.

Projeto a cargo do arquiteto Alcides Horacio de Azevedo inclui a
manutencdo de fachadas frontais preservadas pelo Patriménio Histérico e situar-
se-4 no armazém da ex-CIBRAZEM. O empreendimento tem valor estimado em
R$ 65 milhdes e serd construido pela iniciativa privada em parceria com a

Prefeitura, que cedera a area na Avenida Rodrigues Alves 379.
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Licenciado em 22/01/2010 pelo processo 02/270.111/2008, o projeto do

Aquario do Rio de Janeiro é o primeiro empreendimento privado a participar do
"Porto Maravilha".

“0 AguaRio, além de se tornar uma atracdo permanente do projeto Porto
Maravilha, serd um expressivo testemunho de que preservacdo e modernidade
podem e devem caminhar juntas na revitalizacdo da Zona Portuéria do Rio de
Janeiro”, afirma o arquiteto que ja foi varias vezes premiado pela elaboracdo de
projetos de recuperacdo de patriménios historicos.

Beneficios Ambientais:

1 — Reciclagem: O implantacdo do AquaRio prevé a reciclagem dos materiais
utilizados e descartados. Latas de lixo especificas e placas educativas estardo

disponiveis para orientar o publico visitante.

2 — Reutilizacdo: O AquaRio reutilizara ao maximo o principal recurso disponivel
—a dgua do mar. ApoOs a captacdo total da dgua a ser utilizada nos aquérios, na
Baia de Guanabara, o aquario necessitara de 10% do volume total a cada més para

renovacdo da dgua e seus nutrientes minerais.

3 — Captacdo da agua de chuva: O AquaRio terd um sistema de captacdo de agua

de chuva para ser utilizado nas instalacdes hidraulicas sanitarias.

4 — Energia Solar: O AquaRio devera instalar os equipamentos necessarios para

obter a energia solar a ser utilizada para atender parte de suas necessidades.

5 — Educacdo e Responsabilidade Ambiental: O AquaRio junto com o Instituto
Ecologico Aqualung tera permanentemente campanhas educativas e de atuacao
nas areas de protecdo, recuperacdo e preservacdo da fauna marinha. O Projeto

Tubardes do Brasil serd um deles.
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Foto 31: http://www.flickr.com/photos/portomaravilha AquaRio

6.3.3
Museu do Amanha

O Museu do Amanha com sua construcao ja em andamento no Pier Maua,
foi uma das primeiras obras de vulto aprovada apés a edicdo da LC 101/09.
Licenciado em 31/5/2010 pelo processo 02/270.028/2010 em parceria com 0
escritorio do premiado arquiteto Ruy Rezende, é uma iniciativa da prefeitura do
Rio e a Fundacdo Roberto Marinho, com o Banco Santander como patrocinador
master e apoios dos governos estadual e federal. Sua construcdo foi incluida no
pacote de de obras a cargo da Concessionaria Porto Novo, com gerenciamento da

Cdurp. O empreendimento, de R$ 215 milhdes, serd pago pela venda de Cepacs.

Projetada pelo arquiteto espanhol Santiago Calatrava, eleito em 2005 pela
revista americana Time como uma das cem pessoas mais influentes do planeta, a
obra que faz parte do projeto de revitalizacdo da Zona Portuaria, devera ter sua
conclusdo e inauguracdo em 2014. O Museu sera construido com material
reciclavel, e conforme frisou Calatrava “O projeto prevé um museu totalmente
autossuficiente. E vamos usar somente materiais reciclaveis na constru¢ao” (site

gl.globo.com em 21/06/2010), por ocasido da apresentacdo do projeto.


http://www.flickr.com/photos/portomaravilha/4676159769/
http://www.flickr.com/photos/portomaravilha/467615976
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Foto 32: Bernardo Tabak/G1

Santiago Calatrava posa diante da maquete do Museu do Amanha.

Na apresentacdo, Calatrava usou de lapiseira, pincel e tinta guache para
desenhar esbocos do Museu do Amanha. “O visitante ndo vai apenas apreciar o
museu. Ele também vai ter a experiéncia da luz, da vida, da natureza” (site
gl.globo.com em 21/06/2010), ressaltou o arquiteto, para explicar que o projeto
vai permitir a reflexdo da luz solar para parte interna do piso inferior do Museu do
Amanha. “Do interior do museu, o publico vai poder contemplar, entre outras
paisagens, o Dedo de Deus” (site gl.globo.com em 21/06/2010), destacou
Calatrava, referindo-se a montanha simbolo da cidade de Teresopolis, localizada a

cerca de 90 quildmetros do Centro do Rio, na Regido Serrana.

Uma foto computadorizada mostra como deve ficar o Centro do Rio

depois de pronto 0 Museu do Amanha.
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Foto 33: Simulag@o do Museu do Amanha no Pier Maua.

Fonte: http://www.dcomercio.com.br/especiais/dcmidia/2010_rio_museu.html

“O grande destaque do projeto, no entanto, ¢ a parte externa. Na fachada, o prédio
tera grandes estruturas dindmicas, que se movimentam e servem ndo sé para
oferecer sombra, mas também para a colocacdo de placas fotovoltaicas.
Dependendo da hora do dia, o edificio pode ter sua aparéncia exterior alterada, ja
que os coletores se ajustardo para melhorar a captagdo de energia solar” (site
gl.globo.com em 21/06/2010).

Calatrava também criou um espelho d'agua ao redor do prédio, que servira
ndo sO para mimetizar o museu com as aguas da Baia de Guanabara, como
também para mostrar como funciona um sistema de filtragem da agua do mar.
Além disso, a agua vai gerar um microclima mais ameno em volta do Museu. O
projeto ainda aproveita, a0 maximo, a ventilagdo natural e a ventilagcdo cruzada,

sempre que possivel.

A proposta do museu € criar uma experiéncia da passagem do ontem para

0 amanhd@ em que o presente opera como um portal. Um dos eixos, ao longo do
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qual se estruturara a construcdo, € o da polaridade entre as ciéncias cosmicas e as

terrestres.

Principais caracteristicas e desempenho que o projeto apresenta até o momento,
no que se refere & sustentabilidade ambiental das solugdes apresentadas:*®

e Sistema de geracdo de energia através de painéis fotovoltaicos

e Sistema de climatizacdo misto, com resfriamento através da troca
de calor com as &guas da Baia de Guanabara

e Sistemas de reuso de aguas cinzas e captacdo de aguas

e Sistema de tratamento e purificacdo das aguas da Baia de

Guanabara

6.3.4
Museu de Arte do Rio (Pinacoteca)

O Museu MAR foi a primeira obra importante de retrofit aprovada apos a
edicdo da LC 101/09. Aprovado pela autora deste em 05/02/2010, pelo processo
02/300167/2010, o projeto propds a transformacdo do Palacete D. Jodo VI,
construido em 1916, em Museu que contasse a Histdria do Rio e desse
visibilidade as principais colecdes de arte da cidade.

Tombado e desativado ha 10 anos, as obras se encontram em plena
execucdo, com sua inauguracdo prevista para o final do primeiro semestre de
2012. E o primeiro empreendimento a sair do papel pela revitalizacio da zona
portudria da cidade, com um investimento de R$ 43 milhGes da prefeitura e

realizacdo da Fundacdo Roberto Marinho.

% Estudo Preliminar Greenbuilding Relatério 227-EP-GRB-RL 002-R01 12/07/2010.


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RiIo - Certificacéo Digital N° 0913919/CA

137

05 s

'~

[ A i
m - I ool “-‘_ t»

Foto 34: Extraida do site www.skyscrapercity.com

Apbs a aprovacdo do projeto surgiu uma idéia ambiciosa: unir dois
edificios esteticamente antagonicos, um deles tombado, de arquitetura neoclassica
e o outro, modernista dos anos ‘40, onde funcionava um hospital da Policia Civil,

cedido pelo governo do estado.

A idéia desse espaco integrado com diferentes fungdes é instigante, sob o
ponto de vista da arquitetura, com os prédios interligados por passarelas e uma
estrutura que, imitando o movimento das ondas do mar, cobre os prédios. O
espaco destinado a exposicdes ficard no Palacete também conhecido como Maua
e, a Escola do Olhar ocupara o prédio modernista, que terd suas paredes da
fachada demolidas e possuird enormes vaos, permitindo a instalacdo de grandes

obras de arte. Um teleférico levara os visitantes ao Morro da Conceigéo.

Atrés dos dois edificios, a marquise da primeira rodoviaria do Rio,
também tombada, teve que ser preservada e abrigard servigcos do museu, como
uma loja. O projeto ficou a cargo do escritério de Thiago Bernardes e Paulo

Jacobsen.


http://www.skyscrapercity.com/
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Foto 35: Extraida do site http://www.skyscrapercity.com

Palacete D. Jodo VI e o Hospital da Palicia Civil

6.3.5
Edificio Corporativo da TISHMAN SPEYER

Na onda de aprovacdo de prédios de arquitetura exuberante foi licenciado
em 22/10/2010, pelo processo 02/001547/2010, com pagamento de outorga
onerosa, o edificio comercial incorporado pela Empresa americana Tishman
Speyer. O edificio ficara situado na Av. Rio de Janeiro 555, no Caju, sera dotado
de 22 lojas e 204 salas comerciais distribuidas em dezoito pavimentos com
47.657,77 m2 de area total construida (ATC).

O prédio sera construido segundo as normas internacionais de
sustentabilidade, com a sua conclusdo prevista para 2013. O projeto Port
Corporate sera um edificio de alto desempenho ambiental, chamado de green
building. Visard uma alta performance de conforto ao usuéario, o uso racional de
recursos energéticos, aléem da longevidade do empreendimento, com vistas a

capacidade de adaptacéo as demandas futuras.

Localizagéo
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Selecdo do local em érea previamente urbanizada, adensada e com facil
acesso ao transporte publico.

Vagas preferenciais para veiculos movidos a combustiveis alternativos.
Maximizacdo de areas abertas e ajardinadas.

Sistema de retardo para agua de chuva.

Reutilizacdo de agua de chuva e de condensacdo do ar condicionado para
irrigacéo e torres de resfriamento.

Utilizacdo da vegetacdo e de pintura refletiva para reducdo do efeito da
ilha de calor.

Controle de polui¢do luminosa provocada pelo empreendimento.
Elaboracdo de manual com orientacdes para os futuros locatéarios e

ocupantes.

Materiais e Recursos

Implantacdo de sistema de coleta e disposicdo de materiais reciclaveis,
durante todo o periodo de construcao e previsdo de areas especificas para
utilizacdo da administracdo predial.

Utilizacdo de materiais reciclados durante a construcao.

Utilizacao de materiais produzidos na regido do empreendimento durante a
construcao.

Utilizacao de madeira certificada.

Qualidade do Ambiente

Atende aos requisitos minimos quanto a qualidade do ar, estabelecidos
pela norma ASHRAE 62.1.

Implantacdo de sistemas de monitoramento da qualidade do ar interno.
Adocao de medidas de protecdo dos dutos de ar durante a construcao.
Garantia de iluminacdo natural e linha de visdo a maior parte dos usuarios.
Diferenciais de uso da agua

Reducdo de consumo de agua potavel.

Irrigacdo exclusivamente com agua de reuso.
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Energia e Atmosfera

e Implantacdo de procedimentos de recebimento e comissionamento das
instalacOes elétricas e de ar condicionado.

e Atende ao desempenho minimo estabelecido pela norma ASHRAE 90.1.

e NA&o utilizacdo de gas CFC nos sistemas de ar condicionado.

e Otimizacao do uso de energia elétrica no edificio.

e Adocao de procedimento de comissionamento avancado e independente.

e Selecdo de equipamentos de ar condicionado de longo ciclo de vida que
minimizam a emissdo de gases de efeito estufa.

e Implantacdo de sistema de automacdo para medicdo individual dos
consumos de eletricidade e ar condicionado.

e lluminacéo de alta eficiéncia.

Foto 36: Com simulacdo cedida pela Tishman Speyer

Demoli¢cdo do Moinho Marilu

Licenciada pelo processo 02/002882/2010, a demoligdo do Moinho Marilu

foi finalizada com implosdo utilizando-se 250 kg de dinamite, ocorrida em
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26/06/2011, para dar lugar ao predio a ser construido pela Tishman Speyer.
Grande parte dos residuos da demoligdo sera utilizada na constru¢do do novo

prédio.

Foto 38: Extraida do site www.uol.com.br em 26/06/2011 Implos&o do Moinho


http://www.uol.com.br/
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6.3.6

Banco Central

Aprovado pelo processo 02/002.192/1998, o prédio de uso exclusivo do
banco foi licenciado em 28/01/2010, na Rua Rivadavia Correa 45. A obra de
construcdo estd prevista para durar dois anos e meio aproximadamente, e sera

utilizada tecnologia de ponta para minimizar seu impacto no meio ambiente.

Banco Central

Foto 39: www.portomaravilhario.com.br/projetos/banco-central

6.3.7
INEA

Licenciada a construcdo da sede do INEA, na Av. Venezuela 57, pelo
processo 02/002267/2010, em 01/12/2010.

6.3.8

Moinho Fluminense

Licenciado pelos processos 02/13/000381/2011 e 02/13/000382/2011, para
a Rua Sacadura Cabral, 280 e 290.


http://www.portomaravilhario.com.br/projetos/banco-central
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Foto 40

Fonte:http://www.flickr.com/photos/portomaravilha/4677781156/in/photostream/lightbox/

6.3.9

Policia Federal - Av. Rodrigues Alves 1, processo 02/301202/2009.
Licenciada de modificacdo e acréscimo de 15mil m2, totalizando 45.073
m2

6.3.10
ITCERJ - Instituto de Terras e Cartografia do Estado do Rio de Janeiro —

foi licenciada a modificacédo e acréscimo pelo processo 02/300959/2010.

6.3.11
COMLURB - Rua Audomaro Costa 235, licenciado galpdo de coleta seletiva com
area construida de 1914 m2 pelo processo 02/000100/2011. A Central de

Triagem vai ter energia solar e reuso de dgua de chuva.

6.3.12
Projetos Aprovados do tipo MINHA CASA MINHA VIDA Segundo a
Lei Complementar 97/2009

O programa do governo federal Minha Casa, Minha Vida, em parceria com

estados, municipios, empresas e movimentos sociais tem como carater atender a


http://www.flickr.com/photos/portomaravilha/4677781156/in/photostream/lightbox/
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demanda habitacional para camadas mais populares com renda até R$ 1.600,00,
oferecendo 860 mil unidades e 1.140 mil unidades para pessoas com renda
familiar até R$ 5.000,00. Para faixa salarial até R$1.600,00, a prestacdo mensal
do financiamento corresponde a 10% da renda familiar, sendo a parcela mensal
minima de R$50,00. N&o existe taxa de inscricdo e a primeira parcela serad
cobrada quando o imovel estiver pronto, com prazo de até 10 anos para pagar.
Para a faixa até R$5.000,00, poderéa ser financiado 100% do imdvel, até 30 anos
para pagar, com taxa de juros reduzida, podendo ser utilizado os recursos do
Fundo de Garantia por Tempo de Servigo (FGTS), e no caso de se ter perdido o
emprego, a CAIXA refinancia ate 36 meses. (Fonte:

www1.caixa.gov.br/popup/home

Projetos aprovados em area de preservacao, segundo o Decreto
7351/91, e a LC 97/2009:

Rua Alexandre Mackenzie 64 — area total construida 584,26m2 com nove
apartamentos — processo 02/003853/2010.

Rua da Gamboa 111 — area total construida 4.870,14m2? com sessenta e
dois apartamentos — processo 02/002695/2010.

Rua do Livramento 174 — area total construida 2.373,93m2, com dois

blocos, com duas lojas e trinta e dois apartamentos — processo 02/002694/2010.

Rua Senador Pompeu 133 — area total construida 825,49m2, com uma loja

e onze apartamentos — processo 02/003104/2010.

Projetos do tipo MCMV aprovados pela autora desta dissertacao:

Rua do Livramento 93 — area total construida 578,69m2 com duas lojas e

seis apartamentos — processo 02/326020/2003.

Rua do Livramento 73 — area total construida 1203,44m2 com duas lojas e

vinte e trés apartamentos - processo 02/326019/2003.

Rua do Livramento 146 — &rea total construida 619,83m2 com oito
apartamentos - processo 02/326310/2003.
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Rua do Livramento 186 — &rea total construida 699,68m2 com uma loja e
dez apartamentos - processo 02/326183/2003.

Rua do Livramento 141 — &rea total construida 1318,40m2 com vinte e dois
apartamentos - processo 02/326018/2003.

Rua Sacadura Cabral 143 - area total construida 816,10m2 com uma loja e
quatorze apartamentos - processo 02/326009/2000.

Foto 41: Rua do Livramento 93 e 95.

Fonte: SMH - Geréncia Novas Alternativas

Foto 42: Fachada projetada para a Rua do Livramento 93 e 95
Fonte: SMH — Geréncia Novas Alternativas


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 09139019/CA

DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 0913919/CA


PUC-RiIo - Certificacéo Digital N° 0913919/CA

Foto 43: Rua Sacadura Cabral 143

Fonte SMH — Geréncia Novas Alternativas
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Foto 44: Fachada projetada para a Rua Sacadura Cabral 143

Fonte SMH: Geréncia Novas Alternativas
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Foto 45: Rua do Livramento 75

Fonte: SMH — Geréncia Novas Alternativas
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Fonte 46: Fachada Projetada Rua do Livramento 75

Fonte SMH — Geréncia Novas Alternativas
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O Programa Novas Alternativas, da Secretaria municipal de Habitacéo,

atua na reabilitacdo, recuperacdo e construcdo de imdveis em vazios

urbanos infra-estruturados localizados no Centro do Rio. A area, dotada de redes
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de infraestrutura urbana e servicos, é o foco principal de atuacdo do Programa.
Buscando desenvolver ac¢Ges de desenvolvimento econdémico e social, a Geréncia
do Programa Novas Alternativas promove principalmente a construcdo de
moradias de uso misto, com prédios associados a comércios e servigos, em sitio
histérico. O Programa recuperou o primeiro cortico no Brasil que foi
comercializado através do Programa de Arrendamento Residencial (PAR) da
Caixa Econ6mica Federal para a populacdo de baixa renda. Situado na Rua
Senador Pompeu 34, area do projeto SAGAS, o casardo — com cerca de 120 anos
e tombado pelo Patrimbnio Cultural do Municipio — foi recuperado mantendo as

suas caracteristicas arquitetonicas. No local, foram construidas 23 moradias.

6.4

Casos em Analise Visando o Licenciamento

A seguir serdo apresentados alguns casos em analise para aprovacao. Vale
esclarecer que os prédios de iniciativa privada, em sua maioria, se encontram na
dependéncia de comercializacdo das CEPACSs adqiridas em lote Unico pela Caixa

Econdmica.

6.4.1

CAND - Centro de Avaliacdo Nao Destrutiva

O Centro de Avaliacdo Néao Destrutiva é um 0rgao que executa ensaios e
capacita profissionais especializados para analises ndo destrutivas de
equipamentos e estruturas industriais. As avaliacdes ndo destrutivas sdo capazes
de analisar a integridade dos objetos e indicar a necessidade de reparos ou
substituicdo de pecas sem que haja danos ao material observado, utilizando

técnicas de radiografia computadorizada.

A Eletronuclear e a PUC-Rio fundaram o CAND que atualmente esta
sediado no campus da PUC-Rio, visando uma economia de U$ 100 milhGes por

ano em importacdes para realizacdo dessas analises.
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CAND Arte

Outro foco do Centro de Avaliagdo, sediado no campus da PUC-Rio, diz
respeito a inspe¢do de elementos ligados a arte, como edificios tombados, museus,
esculturas, quadros, mamias e afins. A aplicacdo de avalia¢cdes ndo destrutivas em
estudos arqueoldgicos e de conservacao e restauracdao de obras de arte é prevista
pelo CAND Arte.
http://www.finep.gov.br/imprensa/noticia.asp?cod_noticia=1190

Toda essa tecnologia em breve estara disponivel em uma edificacdo no
Porto Maravilha, em terreno oferecido pela Prefeitura, na Av Venezuela 340, que
se encontra em fase de aprovacéo pelo processo 17/000009/2009.

6.4.2
SAIRA — Av. Cidade de Lima, 185, processo 02/270149/2008, construcdo de

prédio comercial composto de lojas e salas.

6.4.3
CHL - Av. Venezuela, 174, processo 02/270016/2010, construcdo de prédio

comercial composto de lojas e salas.

6.4.4
Fundacdo Bento Rubido - Rua da Gamboa 357, 385, processo

02/300710/2010, construcdo de prédio residencial multifamiliar.

6.4.5
Armazéns Gerais Reis — Rua Pedro Alves, 76, processo 02/301111/20009,

transformacéo de uso industrial para residencial.

6.4.6
Antonio Ferreira — Rua Bardo de S8o Felix, 132, processo 02/301431/2010,

construcdo de estacao de tratamento de dguas servidas.


http://www.finep.gov.br/imprensa/noticia.asp?cod_noticia=1190
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6.4.7

CDURP - Rua Sacadura Cabral, 127, processo 02/000185/2011, construcdo de
sede.

6.4.8
CORREIOS — Rua Santo Cristo 258 e Av. Cidade de Lima, 181, processo
02/000644/2011, galpéo.
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CONCLUSOES

Para a viabilidade da implementacdo do Projeto Porto Maravilha utilizou-
se um instrumento inédito na cidade do Rio de Janeiro, as operagGes urbanas
consorciadas, parceria publico-privada, com aquisicdo dos certificados de
potencial adicional de construcdo, as CEPACs. Os objetivos do projeto estdo
divididos em quatro areas: habitacdo, -cultura/entretenimento, comércio e
indastria, visando a revitalizacdo completa da regido. A extensa area de
abrangéncia do projeto, ou seja, Saude Gamboa e Santo Cristo e parte de S&o
Cristévao, um pedaco da Cidade Nova e parte do Centro foi estratégica sob o
ponto de vista de acelerar o processo de revitalizacdo do Centro.

A estrategia de se contratar um arquiteto de peso como Santiago Calatrava,
para projetar o Museu do Amanhd, assim como as obras aceleradas do Palacete
Dom Jodo VI para se instalar o Museu MAR, ambos em parceria com a Fundacao
Roberto Marinho, demonstram a vontade politica de implementacdo do Projeto
Porto Maravilha, visando a conclusdo das obras de infraestrutura até 2015, de
acordo com o cronograma de obras. Os diferentes equipamentos de usos
residenciais, institucionais, comerciais projetados incentivam a revitalizacdo da
area, seguindo as tendéncias do urbanismo de multiplicidade de usos, visando

reducdo de deslocamentos.

O Programa Porto Cidaddo promovera melhorias habitacionais,
urbanizacdo do Morro da Providéncia, empreendedorismo, incentivo a inovacao
tecnoldgica e vem valorizar a mdo de obra local. Junto com o Programa Porto
Cultural, de valorizacdo do patrimbnio material e imaterial, serdo partes

responsaveis na proposta de sustentabilidade social do Porto Maravilha.

O Porto Digital, uma iniciativa da Secretaria de Ciéncia e Tecnologia,
quando implantado, passard a absorver incubadoras e outras empresas que
queiram atuar. Centros Vocacionais Tecnoldgicos serdo implantados dentro da
area do porto direcionada para atividades portuérias, tanto na parte de turismo até
mesmo como operador portuario, revitalizando os imoveis que pertencem a

Docas, em estado de degradacéo.
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O Projeto Especial VLT (Veiculo Leve sobre Trilho) fara integracdo do
Porto Maravilha ao Centro da Cidade, rompendo o modelo de inacessibilidade da
area portuéria, melhorando a combinagdo de modais de transporte.

Como se depreende os projetos aprovados, em sua maioria de prédios
institucionais, sdo icones para a revitalizacdo pretendida e se utilizam de
mecanismos visando a sustentabilidade atendendo aos preceitos da Lei
Complementar 101/2009. Quanto aos prédios corporativos, comerciais e
residenciais, com aquisicdo das CEPACs, é permitido o aumento da altura da
edificacdo, podendo chegar a 50 pavimentos nos setores correspondentes as Av.
Francisco Bicalho (M), Praia Formosa (C), contrapondo as alturas das edificacfes
existentes. Apesar de o prédio corporativo a ser construido na Av. Rio de Janeiro
555, Caju, no terreno do antigo Moinho Marilu, portanto fora e contigua a area da
LC 101/2009, é a primeira licenca de construcdo concedida na area do Porto, o
que demonstra que o bairro do Caju sera beneficiado pela requalificacio da Area

Portuaria.

Quanto a polémica demolicdo do viaduto da Av. Perimetral, o
entendimento da maioria é o de que o viaduto desvaloriza a regido. A exemplo do
que foi feito em Barcelona com os trilhos dos trens junto a orla, a derrubada da
Perimetral devolvera o contato do bairro com o mar, promovendo um impacto
extremamente positivo na Praca XV, apesar de causar um transtorno aos seus
usuarios, por ocasido da obra que, caso efetivada sera parte da operacdo urbana
consorciada, ou seja, parceria publico-privada. Os projetos habitacionais ja
aprovados e a serem aprovados do tipo Minha Casa, Minha Vida estdo destinados
a populacdo local, principalmente aos moradores situados em area de risco,

minimizando o fendmeno de gentrificacdo.

No quesito Meio Ambiente, além das 15 mil mudas de arvores a serem
plantadas, estdo sendo previstas trés unidades de tratamento em tempo seco nos
trés rios que hoje desaguam no Canal do Mangue. A implementacdo da Lei

Complementar promovera a remissao dos territérios contaminados.

A conclusdo da primeira fase das obras prevista para o final do
primeiro semestre de 2012 corrobora com o sucesso e credibilidade do

Projeto.
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ANEXOS

Algumas licengas concedidas pela autora para os projetos tipo Minha
Casa Minha Vida

Lei 971/1987 - institui a APA SAGAS
Decreto 7351/1991 - Regulamenta a Lei 971/87
Decreto 10057/1991- cria o GT do Porto

Decreto 10381/1991 — cria Camara Técnica para apresentar PEU
PORTO

Decreto 11860/1992 — cria AEIU da Zona Portuéria

Decreto 12065/1993 — cria GT para fornecer subsidios para elaborar

texto legal
Decreto 20658/2001 — cria AEIU do PORTO
Decreto 26852/2006 — cria AEIU da Regido Portuéria

Lei Complementar 101/2009 de 23/11/2009 — modifica o Plano Diretor e
0 autoriza Poder Executivo a instituir a Operacdo Urbana Consorciada e

da Regido do Porto do Rio
Lei Complementar 102/2009 - cria a CDURP

Lei Complementar 105/2009 - institui o Programa Municipal de
Parcerias Publico-Privadas-PROPAR-RIO

Decreto 33364/2011 de 19/01/2011 — altera o art 1°.do Dec 32.666/2010

Decreto 32266/2010 — abre crédito suplementar ao Orcamento Fiscal da

Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro

Lei Federal 10257/2001 — regulamenta os artigos 182 e 183 da

Constituicdo Federal (Operacdes Urbanas Consorciadas)

Lei Federal 11079/2004 - institui normas gerais para licitacdo e
contratacdo de parceria publico-privada no ambito da administracédo

publica
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Lei Complementar 111/2011 — dispde sobre a Politica Urbana e
Ambiental do Municipio, institui o Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano Sustentdvel do Municipio do Rio de Janeiro

Lei Municipal 5128/2009 — concede beneficios fiscais relacionados com

a Operacgédo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio

Lei Federal 12348/2010 — dispde sobre o limite do endividamento de
Municipios em operacfes de crédito destinadas ao financiamento de
infraestrutura para a realizacdo da Copa do Mundo Fifa 2014 e dos
Jogos Olimpicos e Paraolimpicos de 2016

Convite do Seminario Porto Maravilha; Desafios e Problemas

Copia do Certificado de participacdo no Seminario Porto Maravilha:

Desafios e Problemas, realizado em 17/05/2011
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