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Do bairro ao ativo financeiro: Sao Cristévao sob o
avanc¢o da Operag¢ao Urbana Consorciada Porto
Maravilha

RESUMO

O artigo analisa a expansdo da Operagdo Urbana Consorciada (OUC) Porto Maravilha para o
bairro de S3o Cristovdo, aprovada pela Lei Complementar n? 267/2023, situando-a no
contexto das transformagdes urbanas e politicas recentes do Rio de Janeiro. A partir de uma
abordagem critica, o estudo articula os conceitos de financeirizacdo do espago urbano,
urbanismo empresarial, empreendedorismo urbano e valorizagdo fundiaria e imobiliaria,
com o objetivo de compreender como o Estado atua como mediador da valorizagdo
territorial e promotor da rentabilidade urbana. A analise mostra que a ampliacdo da
operagdo integra uma estratégia de reativagdo do mercado imobilidrio e de atragao de
investimentos privados, subordinando o planejamento as dindmicas do capital. Argumenta-
se que o bairro, historicamente marcado por contrastes sociais e por um uso desigual do
solo, torna-se alvo de um novo ciclo de reestruturacdo que tende a reproduzir dinamicas de
gentrificacdo, ameagando a fungdo social da propriedade e a permanéncia dos moradores
tradicionais. Conclui-se que a operagdao expressa a continuidade de um modelo de
governanga urbana que converte o territério em ativo financeiro, reforcando a
mercantilizacdo do espaco e a seletividade das politicas urbanas no Rio de Janeiro.

PALAVRAS-CHAVE: Operag¢dao Urbana Consorciada; Porto Maravilha; S3o Cristévao;
Financeirizagdo Urbana; Planejamento Urbano.
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1 INTRODUCAO

A urbanizacdo brasileira, historicamente marcada por processos
contraditérios, combina promessas de modernizacdo com a reproducdao de
profundas desigualdades socioespaciais. Ao longo do tempo, politicas publicas e
intervengdes urbanas tém moldado o territério de forma seletiva, respondendo
mais a interesses de valorizacdo fundidria do que a promocgao da fungao social da
propriedade. Nesse contexto, as Operagdes Urbanas Consorciadas (OUCs) se
destacam como instrumentos capazes de reconfigurar amplos setores urbanos,
articulando Estado e mercado na producdo de novos espagos, muitas vezes
subordinados a légica do capital.

O Porto Maravilha, instituido pela Lei Complementar n2 101/2009, é exemplo
dessa dinamica. Criado para requalificar a zona portudria do Rio de Janeiro, foi
estruturado por meio de parcerias publico-privadas e da venda de Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo (Cepacs), convertendo direitos de construir em
ativos financeiros negociaveis. Em 2023, a aprovac¢do da Lei Complementar n2 267
ampliou significativamente seu perimetro, incorporando a totalidade do territdrio
de S3o Cristdvao - um acréscimo de cerca de 3,7 milhdes de metros quadrados - e
projetando sobre o bairro novos parametros urbanisticos e possibilidades de
exploracdo imobilidria.

A ampliacdo do perimetro da operacao reflete o interesse do poder publico
em reaquecer o mercado imobilidrio e atrair investimentos privados por meio de
incentivos fiscais e flexibilizacdes urbanisticas. Trata-se de uma estratégia que
reposiciona o Estado como mediador da valorizacdo territorial, reforcando a
associacdo entre planejamento urbano e dinamizagdo econémica, e que insere Sao
Cristdvao nos limites das transformacGes projetadas para a cidade.

No campo tedrico, o artigo se apoia em uma perspectiva critica que articula os
processos de financeirizacdo do espacgo urbano, empreendedorismo e urbanismo
empresarial e valoriza¢do fundidria e imobiliaria. Conforme destaca Rolnik (2015),
a financeirizacdo traduz a subordinacao da cidade as ldgicas do capital financeiro,
convertendo o solo urbano em ativo de investimento e o planejamento em
instrumento de rentabilidade. Harvey (2005) observa que o empreendedorismo
urbano redefine o papel do Estado, que passa de planejador a viabilizador da
valorizagdo fundiaria, enquanto Castells e Borja (1996) apontam a consolidag¢do de
um urbanismo empresarial, voltado a competitividade e a atra¢do de capitais por
meio de grandes projetos. Complementarmente, Volochko (2015); demonstra que
a valorizagdo fundiaria constitui a base da valorizagdo imobilidria, evidenciando
como o espago urbano se torna simultaneamente condicao, meio e produto da
reproducdo do capital.

Nesse contexto, acredita-se que o processo de expansdo da OUC Porto
Maravilha tende a reproduzir dindmicas de gentrificagdo no bairro de S3do
Cristévao. Como observa Smith (1987), a gentrificacdo expressa a apropriacdo de
areas centrais por novos fluxos de capital, promovendo a substituicdo gradual de
usos e grupos sociais. No caso brasileiro, Ribeiro (2018) destaca que esse
fendmeno se manifesta com frequéncia em projetos de requalificacdo urbana, nos
quais o discurso da revitalizagdo encobre processos de valorizacdo imobiliaria e
deslocamento indireto de populagdes de menor renda.
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Embora os impactos do Porto Maravilha em sua drea original ja tenham sido
amplamente analisadosi©el, a incorporag¢do de Sdo Cristévdo a operagdo constitui
um processo recente e ainda inexplorado no campo académico. Esta pesquisa
propde-se a preencher essa lacuna ao tomar o bairro como recorte especifico de
investigacdo, articulando os instrumentos legais e urbanisticos da nova etapa as
suas dindamicas territoriais proéprias, a fim de apreender as transformacdes
projetadas e seus possiveis efeitos sociais. Diante disso, o artigo tem por objetivo
analisar como a expansdo da OUC Porto Maravilha reposiciona o Estado enquanto
agente de valorizacdo territorial e de promoc¢do da rentabilidade urbana em Sao
Cristdvao, revelando os interesses politicos e econdbmicos que orientam esse
processo.

Compreender essa nova etapa, no entanto, exige reconhecer que ela se insere
em uma longa trajetdria de transformagdes que moldaram o bairro ao longo dos
séculos. Sendo assim, o artigo inicia com um resgate histdrico de sua formacao,
destacando as mudancas que definiram sua paisagem urbana e seu papel na
estrutura da cidade. Depois, analisa seus aspectos territoriais, demograficos e
socioeconOmicos, evidenciando desigualdades e contrastes internos. Na
sequéncia, apresenta a concepc¢do e os fundamentos da Operacdo Urbana
Consorciada Porto Maravilha, situando-a no contexto do urbanismo empresarial e
da financeirizacdo do espaco. Por fim, examina a expansdo da operacao para Sao
Cristévao, suas diretrizes, instrumentos legais, disputas e possiveis efeitos sobre o
territdrio, concluindo com uma reflexdao sobre os desafios a efetivacdo da funcao
social da propriedade e a permanéncia dos grupos historicamente vinculados ao
bairro.

2 PERCURSO HISTORICO E CONFIGURAGAO DO ESPAGO URBANO

Ao longo de sua histéria, Sdo Cristovdo desempenhou diferentes papéis na
cidade, acompanhando as transformacdes politicas, sociais e econ6micas do Rio
de Janeiro. De terras pertencentes a um antigo engenho jesuitico, tornou-se
arrabalde aristocratico, depois pélo industrial e, mais recentemente, bairro
predominantemente residencial. Essas sucessivas mudancas deixaram marcas
visiveis no tragcado urbano e nos usos do solo, revelando um territério moldado por
distintos projetos de cidade e formas de apropriacdo do espaco. Essa trajetoria é
fundamental para compreender sua atual inser¢do em iniciativas de valorizagdo e
reestruturacao urbana.

A ocupagdo do Rio de Janeiro se deu sobre uma paisagem originalmente
composta por brejos e pantanos, como o Saco de S3o Diogo, que por séculos
dificultou a expansdo urbana. Para superar essas barreiras naturais, a cidade foi
submetida a grandes intervengdes, como drenagens, aterros e saneamentos
(LAMEGO, 1964; ABREU, 1998). S3o Cristovao, inicialmente um arraial isolado, era
acessado principalmente por via maritima, uma vez que os alagados inviabilizavam
a ligacdo terrestre com o centro. A Estrada de S3o Cristévao, no entanto,
funcionava como elo com os subulrbios e o interior, favorecendo o
desenvolvimento da povoagdo ao seu redor (SANTOS, 2013).

No inicio do século XIX, a instalacdo da familia real na Quinta da Boa Vista
impulsionou a valorizacdo da area e projetou Sdo Cristdvdo, entdo parte da
Freguesia do Engenho Velho, como novo polo de prestigio da cidade. Para garantir
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essa centralidade, a Camara Municipal promoveu o aterramento parcial do Saco
de S3ao Diogo e abriu o Caminho do Aterrado, ligando o Centro a Quinta. A melhoria
da acessibilidade atraiu comerciantes e fazendeiros préximos a Corte,
consolidando o bairro como eixo estratégico da mobilidade urbana e da vida
aristocratica (CARVALHO, 1988; ABREU, 1998).

A partir dos anos 1850, Sdo Cristovado passou por intensas transformacdes que
o integraram de forma mais estruturada ao tecido urbano do Rio de Janeiro. O
aporte de investimentos publicos e privados, inclusive estrangeiros, impulsionou a
instalacdo de infraestrutura e servicos basicos, inserindo o bairro na légica da
modernizacdo e na transicdo do modelo escravista para o capitalismo urbano-
industrial (ABREU, 1998). A chegada da Estrada de Ferro D. Pedro Il e dos bondes
foi decisiva nesse processo, estimulando o loteamento das antigas chacaras, a
abertura de novas ruas e a execucdo de obras de drenagem e saneamento, como
o aterro do Saco de S3o Diogo e o Canal do Mangue, que viabilizaram a expansao
da malha urbana sobre dreas antes alagadicas.

Com localizacdo estratégica, préxima ao porto, ao Centro e aos eixos
ferrovidrios, S3ao Cristévdo tornou-se atrativo a instalacdo de industrias,
consolidando-se como um dos primeiros polos fabris da cidade. No final do século
XIX, ja se destacava pela quantidade de fabricas instaladas, como a Fabrica Sao
Lazaro, a Companhia de Vidros e Cristais do Brasil e a Companhia Luz Stearica
(BENCHIMOL, 1992), revelando um novo ciclo de uso do solo urbano pautado pela
industrializacdo e pelo crescimento do perfil operario.

Durante a Reforma Passos (1902-1906), o papel industrial do bairro foi
fortalecido por intervencdes urbanas em escala inédita, impulsionadas pela acdo
do Estado e pelos interesses do capital. Entre elas, destacou-se a modernizagdo do
porto, que buscava atender ao aumento do volume de mercadorias e agilizar seu
escoamento. A abertura das avenidas do Mangue - atual Francisco Bicalho - e
Rodrigues Alves criou um novo eixo logistico, conectando o novo porto ao Centro
e a area industrial do bairro. Essas obras resultaram no aterramento de antigas
orlas e enseadas, marcando o inicio da perda da zona praieira. Em 1924, com o
prolongamento do cais até Sdo Cristdvao e Caju, consumou-se o desaparecimento
definitivo das praias desses bairros (BENCHIMOL 1992; BORELLI, 2021).

No final da década de 1920, o Plano Agache® destinou S3o Cristévdo a moradia
da classe operaria, promovendo a construgao de vilas e habitagdes coletivas até os
anos 1930. Com o Estado Novo, instaurado por Getulio Vargas em 1937, o bairro
passou a integrar a politica de industrializagdo nacional. O Cédigo de Obras do
Distrito Federal (Decreto-Lei 6.000/37) definiu zonas industriais, entre elas Sdo
Cristdvao, incentivando a instalacdo de grandes fabricas na regido. A abertura da
Avenida Brasil, em 1946, marcou a continuidade dessa transformacao ao fortalecer
a conexdo do bairro aos suburbios e a outros municipios, consolidando sua posi¢ao
como polo industrial e estratégico na malha vidria da cidade.

Na década de 1960, S3o Cristévdo concentrava o quarto maior parque
industrial da América do Sul, sendo responsdvel por 45% da arrecadagao do Estado
da Guanabara em 1964 (Freitas, 2003). Com industrias pesadas e leves, depdsitos

1 Elaborado entre 1928 e 1930 pelo urbanista francés Alfred Agache, foi um marco no urbanismo brasileiro, propondo uma reorganizagdo

pagwadiogral e simbdlica do Rio de Janeiro por meio do zoneamento e da reestruturagdo viaria, visando modernizar a cidade e projeta-la como
capital nacional. Embora ndo tenha sido integralmente implementado, influenciou politicas urbanas nas décadas seguintes (MOREIRA,
2007).
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e galpdes, o bairro se destacou como polo produtivo, mas também se tornou o
mais poluido da cidade, comprometendo a qualidade de vida local. Para organizar
e estimular essas atividades, foi criada em 1976 a Zona de Industria e Comércio
(ZIC), que demarcava os limites entre os usos industriais e residenciais, buscando
compatibilizar as diferentes funcdes. No entanto, diante das pressGes de
movimentos comunitarios por melhores condi¢gdes urbanas e preservagdo do
patrimoénio, o Decreto n2 5840/86 extinguiu a ZIC, instituiu cinco zonas residenciais
e restringiu o uso estritamente industrial, promovendo melhorias ambientais e
urbanas (SILVA, 1990 apud FREITAS, 2003).

Conforme Borelli (2021), o patrimonio histérico e arquitetonico de Sao
Cristdvao foi significativamente impactado por obras voltadas a infraestrutura de
transportes, como viadutos, elevados e sistemas ferrovidrios e metroviarios. A
instauracdo da Linha Vermelha, em 1992, por exemplo, alterou drasticamente o
perfil urbanistico das antigas ruas Bela e Figueira de Melo, desconsiderando o valor
cultural da area. No ano seguinte, a Lei Complementar n2 24/93 redefiniu as
normas de uso e ocupacdo do solo no bairro, estimulando o uso residencial e
instituindo a Area de Protecdo do Ambiente Cultural (APAC) de S3o Cristévdo. Em
1998, parte do territério do bairro foi desmembrada com a instituicdo do bairro
Vasco da Gama, resultado da aprovacao de um projeto de lei que homenageava o
clube homdénimo em seu centendrio. Posteriormente, em 2004, o marco legal de
1993 foi revisto com a promulgacdo da Lei Complementar n2 73, que instituiu o
Projeto de Estruturacdo Urbana (PEU)? do bairro, mantendo a APAC em vigor.

Dando continuidade ao longo histérico de transformacgdes, Sdo Cristévao foi
recentemente incluido na area de abrangéncia da Operacdao Urbana Consorciada
Porto Maravilha, por meio da aprovacdo da Lei Complementar n? 267/2023. A
medida amplia para o bairro os instrumentos voltados a renovacdo urbana, antes
restritos a zona portudria, favorecendo a transformacdo do tecido urbano por
meio da flexibilizacdo das normas de uso do solo e do incentivo a instalagdo de
novos empreendimentos imobilidrios em areas consideradas estratégicas para a
valorizacdo da regido. Ainda que represente um novo ciclo de investimentos e
reestruturacdo urbana, essa legislacdo ndo inaugura, mas reafirma a condicdo de
Sdo Cristévdao como territério historicamente atravessado por projetos de
reconfiguracdo funcional do espaco.

Como se observa, a centralidade territorial de Sdo Cristévdao sempre o tornou
alvo preferencial de interveng®es urbanas. Situado entre o Centro da cidade, a
zona portudria e os principais eixos de transporte ferrovidrio e rodoviario, o bairro
reuniu, ao longo dos séculos, condigdes estratégicas que o destacaram no processo
de expansdo e reorganizacdao do Rio de Janeiro. A nova fase, marcada por
iniciativas de mercado e politicas publicas voltadas a renovac¢do da area central,
deve, portanto, ser compreendida como parte de uma dinamica continua de
reordenamento territorial, que redefine, ao longo do tempo, seus usos, formas e
sentidos atribuidos.

2PEU S3o Cristévdo — Lei Complementar n.2 73 de 29 de julho de 2004. O Projeto de Estruturagdo Urbana é um conjunto de regras norteadas
papes |pefiticas e agdes definidas para orientar o desenvolvimento fisico-urbanistico de um conjunto de bairros vizinhos com caracteristicas
semelhantes (RIO DE JANEIRO, 2013).
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3 UM BAIRRO DE CONTRASTES: ASPECTOS TERRITORIAIS E SOCIOECONOMICOS

O Bairro Imperial de Sao Cristdvao, assim oficialmente denominado, esta
localizado no municipio do Rio de Janeiro, inserido na Area de Planejamento 1 e
vinculado a VIl Regido Administrativa. Limita-se ao norte com os bairros do Caju e
Vasco da Gama, a leste com Santo Cristo, ao sul com Praca da Bandeira e
Maracand, e a oeste com Mangueira e Benfica (Mapa 1). Como supracitado, sua
posicdo estratégica se dd entre o Centro da cidade e os acessos as demais zonas, o
gue o coloca como uma darea de transicdo e conexao metropolitana.

Mapa 1 - Localizacdo e insergdo urbana do bairro de Sao Cristévao.

Sao Cristovdo: Localizacio da Area de Estudo e Contexto Urbano
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Sistema Geodésico de Referéncia: SIRGAS 2000
Projegdo UTM 23S (EPSG:31983)
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Escala: 1:140000 (Mapa 2)
Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro (2025)
Elaboragdo: Raphael Amorim (2025)
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Fonte: Elaborado pelo autor.

A paisagem urbana de S3do Cristévao expressa a sobreposicao de tempos
histdricos, fungdes contraditérias e praticas sociais diversas. O bairro apresenta
uma ocupacgao heterogénea, onde vestigios do passado aristocratico e imperial se
entrelagam com marcas da industrializagdo e da urbanizagdo periférica. Essa
complexidade se reflete tanto no tragado urbano - que combina vias de origem
colonial, como as ruas S3o Cristévao e Sdo Luiz Gonzaga, com grandes avenidas e
elevados, como a Avenida Brasil e a Linha Vermelha - quanto nas formas cotidianas
de uso do espaco, em que a vida urbana persiste apesar das caréncias e pressoes
que incidem sobre o territério.

As intervencdes viarias modernas reforcaram o papel logistico da drea, mas

também fragmentaram o espaco, criando barreiras fisicas e setores subutilizados.

Grandes galpdes industriais e comerciais convivem com pequenos comércios,

antigas vilas operdrias, loteamentos informais, edificios e residéncias térreas,

enquanto areas verdes como a Quinta da Boa Vista contrastam com zonas

degradadas. A Feira de Sdo Cristévao, atual Centro Luiz Gonzaga de TradicGes

pagina | 286 Nordestinas, sintetiza a vitalidade popular, atuando como espaco de sociabilidade
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e resisténcia cultural em um bairro que, entre tensdes e transformacdes, resiste e
se reinventa continuamente.

A estrutura fundiaria do bairro é fortemente marcada pela presenca do poder
publico como proprietario de parcelas expressivas do territério. Nesse sentido, a
Unido se destaca como um dos maiores detentores de terras, o que configura um
traco estruturante do perfil fundidrio local. A partir de levantamento realizado no
Portal de Transparéncia Ativa da Secretaria de Patrimonio da Unido (SPU), foram
identificados quatorze imdveis federais georreferenciados, muitos com 4dreas
superiores a 7 mil m? e alguns ultrapassando os 40 mil m? Esses bens
correspondem, em sua maioria, a quartéis, galpdes logisticos, edificios
administrativos e terrenos institucionais, configurando um padrdo de ocupacdo

extensivo em area, ainda que com numero reduzido de unidades cadastradas.

Essa configuracdo espacial reforca a importancia estratégica de Sdo Cristovao
para funcles estatais, sobretudo no campo militar e administrativo, em
consonancia com sua histdria de vinculos com a estrutura do Estado nacional. A
concentracdo de glebas sob dominio do poder publico, muitas delas com uso
limitado ou em situacdo de subutilizacdo, contribui para uma morfologia urbana
dispersa e pouco integrada a dindmica cotidiana do bairro.

Um dos tracos mais marcantes dessa configuracao fundidria é a presenca de
espacos subutilizados, sem funcdo social: terrenos desocupados, galpdes
desativados, edificacdes abandonadas e dreas cercadas. Embora frequentemente
apresentados pelo discurso de mercado como areas “ociosas” ou “vazias”, tratam-
se, na verdade, de territdrios em disputa, cuja improdutividade representa a
violagdo do principio constitucional da funcdo social da propriedade. Como
observa Monteiro (2023), esse padrao fundiario abre margem para processos de
reestruturacdo territorial, sobretudo no contexto de politicas de requalificacdo
urbana ou de alienacgdo de ativos publicos.

Do ponto de vista demografico, o Censo Demografico de 2022, realizado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), indica que Sdo Cristévao
abriga 26.136 habitantes distribuidos em diferentes tipologias residenciais. As
casas tradicionais concentram 10.916 moradores, os apartamentos relnem
numero semelhante (12.208) e as casas de vila ou em condominio somam 2.711
residentes. Esse conjunto revela um perfil habitacional heterogéneo, com relativa
equivaléncia entre construgdes horizontais e verticais, refletindo a diversidade
morfoldgica do bairro. Vilas, sobrados e residéncias térreas convivem com edificios
multifamiliares, compondo uma ocupagdo urbana mista e atravessada por
distintos tempos e processos de produgdo do espago.

Em termos socioeconémicos, conforme apresentado no Grdfico 1, o
rendimento médio mensal das pessoas responsaveis pelos domicilios em S3o
Cristovdo (RS 3.886) é superior ao da maioria dos bairros vizinhos como Caju,
Mangueira, Benfica, Santo Cristo e Vasco da Gama, mas permanece abaixo da
média do municipio do Rio de Janeiro (RS 4.480). Esses dados evidenciam o carater
proletario do bairro, onde prevalecem trabalhadores de renda intermediaria, com
forte presenca de classes médias baixas e segmentos populares. A posi¢cdo de Sdo
Cristdvao entre bairros de menor rendimento e outros de padrdao mais elevado,
como Praca da Bandeira (RS 5.959) e Maracana (RS 8.868), sugere uma condicdo
de zona de transi¢cdo socioeconGmica no contexto da regido central e norte da
cidade.
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Grafico 1 - Rendimento médio mensal das pessoas responsaveis pelos domicilios, por
bairro e média do municipio*
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Fonte: IBGE (2022)

A composicdo etaria da populacdo de Sao Cristévao revela uma distribuicdo
relativamente equilibrada entre jovens, adultos em idade ativa e popula¢do idosa.
A base jovem (até 19 anos) corresponde a cerca de um quinto da populagdo,
indicando a continuidade de dinamicas familiares. A maioria concentra-se na faixa
adulta economicamente ativa (20 a 59 anos), especialmente entre 30 e 49, o que
revela um perfil voltado ao trabalho e a sustentagdo doméstica. Ja os idosos (60
anos ou mais), que representam aproximadamente 20% dos moradores,
evidenciam a presencga consolidada de grupos de longa permanéncia no bairro.

No que se refere ao perfil racial, o bairro apresenta uma predominancia de
pessoas brancas (11.975), seguidas pelas pardas (9.543) e pretas (4.509). Pequenos
contingentes foram registrados como individuos indigenas (40 pessoas) ou de cor
ou raga amarela (22 pessoas). Os dados demonstram a diversidade racial do
territdério, com destaque para os grupos ndo brancos, que, somados, ultrapassam
50% da populagdo local, evidenciando a forte presenga de camadas populares
historicamente associadas a sua formacao social e cultural.

A distribuicdo espacial da vacancia habitacional em Sdo Cristévao (Mapa 2)
revela um padrdo urbano profundamente marcado pela fragmentacdo do
territério e pela desigualdade na ocupacdo do solo. A andlise da proporc¢do de
Domicilios Particulares Permanentes Vazios (DPPV) e de Uso Ocasional (DPPUQ)
por setor censitario mostra que os maiores indices (30% a 40%) se concentram nas
porcdes leste e nordeste do bairro, préoximas a zona portuaria e aos limites com os
bairros do Caju e Santo Cristo. Nessas areas predominam usos ndo residenciais,
como galpdes, terrenos subutilizados e edificagbes de cardter logistico ou
institucional, refletindo baixa densidade populacional e desarticulagdo da vida
urbana cotidiana.
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Mapa 2 - Padrdes de vacancia habitacional em S3o Cristovao.

Distribuicao Espacial dos Domicilios ndo Ocupados em Sao Cristovao

Percentual de domicilios ndo
ocupados por setor censitario

[ ]o-10
[ ]10-20
[ 20- 30
Bl 30-40

7467700N

Nota: Segundo o IBGE, sdo considerados
domicilios particulares permanentes ndo
ocupados a soma dos domicilios classificados
como vagos (DPPV), sem moradores no
momento da coleta, e os de uso ocasional
(DPPUO), utilizados esporadicamente. Ambos
ndo configuram moradia habitual e, portanto,
ndo sdo classificados como ocupados no Censo
Demografico de 2022.

7465800N

Sistema Geodésico de Referéncia: SIRGAS 2000
Projegdo UTM 23S (EPSG:31983)
Fonte: IBGE (2022), ESRI (2025)
Elaboragdo: Raphael Amorim (2025)

683300E

Fonte: Elaborado pelo autor.

No nucleo central do bairro, os indices intermediarios de vacancia (10% a 20%)
indicam areas de ocupagao mais consolidada, com uso misto e maior compactagao
da malha urbana. Ainda assim, ha indicios de esvaziamento relativo, possivelmente
associado a processos sucessorios, imdveis ociosos ou dinamicas de transi¢ao
fundidria. Em contraste, a por¢do noroeste apresenta os menores indices (0% a
10%), com presenca de setores de Favelas e Comunidades Urbanas?,
caracterizando territérios populares de alta densidade e forte ocupacdo
residencial, embora frequentemente marcados pela oferta precaria de servicos
publicos.

A associacdo entre os setores com alta vacancia e a presenca de imdveis
publicos indica que parte expressiva do territério se encontra fora do mercado
habitacional ativo, sob dominio estatal ou sujeita a impedimentos legais, histéricos
ou especulativos. Essa condicdo contribui para a manutencao de grandes glebas
subutilizadas em meio a um bairro que, pela sua localizacdo estratégica e insercdo
central na malha urbana do Rio de Janeiro, tem se tornado alvo de crescentes
interesses imobilidrios vinculados a |dgica de valorizacdo do solo urbano.

Diante disso, a reativagdao desses espacos, por meio de instrumentos de
requalificacdo fundidria e urbanistica, revela-se uma interessante oportunidade
para democratizar o acesso a terra urbana. No entanto, tais iniciativas
frequentemente se orientam por critérios de rentabilidade e pela légica de

Pagima1289
3 Referem-se as Favelas do Tuiuti e Vila Miséria, que somam 7.372 habitantes, segundo dados do Censo Demografico 2022 do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).
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mercado, o que coloca em risco a funcdo social da propriedade e aprofunda
desigualdades socioespaciais.

Como observam Stroher et al. (2025), as recentes politicas de renovacdo
urbana e reestruturacdo fundiaria na area central do Rio de Janeiro sdo justificadas
por narrativas de “revitalizacdo” e “repovoamento”, mas resultam na
invisibilizacdo das formas populares de moradia e trabalho que historicamente
compdem esses territérios. O discurso do “esvaziamento” urbano opera, assim,
como instrumento simbdlico de legitimagdo da intervencdo e da expulsdo indireta
das populagdes de baixa renda.

Este panorama, portanto, revela um bairro em que histdria, forma urbana e
vida social se entrelacam de modo complexo e dinamico, evidenciando tanto as
permanéncias quanto as pressées por transformacdo. Essa realidade, marcada por
desigualdades e contrastes, serd fundamental para compreender os impactos e
disputas em torno dos projetos recentes de reestruturacao urbana na regidao, como
a expansao da Operacao Urbana Consorciada Porto Maravilha, tema das proximas
secoes.

4 PORTO MARAVILHA: ANTECEDENTES, CONCEPCAO E FUNDAMENTOS

Desde a década de 1980, a zona portudria do Rio de Janeiro tem sido alvo de
sucessivas propostas de requalificacdo, em sua maioria ndo executadas. Segundo
Giannella (2013), a primeira tentativa concreta ocorreu em 1988, com o projeto
SAGAS (Saude, Gamboa e Santo Cristo), que enfrentou resisténcia dos moradores
diante da ameaca de remocodes, levando a Prefeitura a adotar acdes de carater
conservacionista. Entre 1983 e 2001, sete planos foram elaborados, culminando
no “Porto do Rio”, ja orientado pela légica empresarial das parcerias publico-
privadas. Nenhuma das propostas prosperou, porém, devido a entraves fundidrios,
falta de alinhamento politico e baixa mobilizacdo social.

Esse histérico de tentativas frustradas abriu caminho para a formulacdo da
Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha, aproveitando o impulso dos
megaeventos esportivos sob o pretexto de resgatar o dinamismo econémico da
zona portudria do Rio de Janeiro. Prevista no Estatuto da Cidade (Lei Federal n2
10.257/2001), Operagdo Urbana Consorciada é um instrumento que articula acoes
do Poder Publico Municipal, em conjunto com proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, para promover transformagdes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental (Brasil, 2001, p. 25).

Instituida pela Lei Complementar n2 101/2009 e planejada para 30 anos de
interven¢des, com orcamento inicial de RS 8 bilhdes, a OUC Porto Maravilha foi
precedida pelo Projeto de Lei Complementar (PLC) n2 25/2009, que alterou o Plano
Diretor e definiu sua drea de abrangéncia com base na Area de Especial Interesse
Urbanistico (AEIU). O territério, de cerca de 5 milhdes de m? incluia,
originalmente, os bairros de Santo Cristo, Gamboa e Saude, além de partes de S3o
Cristévao, Centro, Caju e Cidade Nova (Mapa 3).
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Mapa 3 - Perimetro original da OUC Porto Maravilha.
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Criada pela Lei Complementar n2 102/2011, a Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro (CDURP) era
responsavel por gerir e fiscalizar a OUC Porto Maravilha, que previu a
requalificacdo da regido portudria com diversificacdo de usos, preservacdo do
patrimonio, melhoria da infraestrutura, valorizacdo ambiental e incentivo ao
desenvolvimento econémico e social (RIO DE JANEIRO, 2009). Para viabilizar
financeiramente essas a¢les, adotou-se um modelo baseado na mercantilizagdo
de terras publicas e na criagdo de potencial construtivo adicional, por meio dos
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (Cepacs)?, cujos recursos
adquiridos por comercializacgdo devem ser integralmente aplicados na
revitalizagdo da area, inclusive em zonas de preservagdo do patrimonio.

Desse modo, a Prefeitura elevou o potencial construtivo da Regido Portudria
com o objetivo de atrair o interesse do mercado imobilidrio para novos
empreendimentos comerciais e residenciais. Em 2010, a Parceria Publico-Privada
(PPP) do Porto Maravilha foi concedida ao Consércio Porto Novo, responsavel,
durante 15 anos, pela revitalizagdo e gestdo de servigos publicos na area. No ano
seguinte, todos os Cepacs foram vendidos de uma sé vez ao Fundo de Garantia por
Tempo de Servico (FGTS), gerido pela Caixa Econdmica Federal, que antecipou os

4 Os Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC — se constituem em uma modalidade de outorga onerosa do direito de
construir, instituido pelo Estatuto da Cidade (Lei Federal n2 10.257/2001), que pode ser adotado pelas administragdes municipais brasileiras
na gestao do solo urbano. Por este instrumento, o poder publico municipal pode estabelecer um indice de aproveitamento do terreno igual

Paginam2fno qual a drea total edificada deve ser igual a area do terreno) e gabaritos de construgdo superiores a este indice, por setores em
determinada drea, e consentir a exploragdo desses gabaritos em troca do pagamento efetuado pelos proprietarios do solo (Santos Junior;
Werneck; Novaes, 2020, p. 5).
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recursos necessarios tanto para as obras de requalificacdo quanto para o
pagamento da PPP que sustentava a operacao.

Conforme destacam Werneck, Novaes e Santos Junior (2018), a expectativa
era que o FGTS recuperasse o investimento inicial por meio da revenda dos
Certificados de Potencial Adicional de Construgdo (Cepacs) no mercado,
transformando esses titulos no motor do modelo econémico da operagdo. O
sucesso da OUC Porto Maravilha, portanto, dependia diretamente do interesse do
capital imobilidrio pela regido e da comercializacdo do potencial construtivo
criado, o que vinculou a execucdo das obras a dinamica de valorizagao fundiaria e
a expectativa de rentabilidade do mercado.

Nesse contexto, cabe ressaltar o Plano de Habitacdo de Interesse Social do
Porto Maravilha, apresentado em 2015, que previa a construcdo de 10 mil
moradias para familias de baixa renda, além de ac¢Ges como regularizacdo
fundidria, reforma, ampliacdo e recuperacdo de residéncias e projetos de
urbanizacdo para as favelas da regido. Contudo, o plano nunca foi implementado,
refletindo a auséncia de compromisso efetivo com a justica social. Sem previsao
de recursos vinculados nem metas concretas, a politica habitacional da OUC Porto
Maravilha limitou-se ao discurso, enquanto despejos e remog¢des acentuaram o
processo de exclusdo nas areas portuarias. (WERNECK, 2017).

Essa omissdao ndao é um mero desvio de execucdo, mas parte da propria
racionalidade urbana que orienta a operacao, centrada na valorizacdo fundiaria e
na rentabilidade dos investimentos, em detrimento do atendimento as
necessidades sociais. O Porto Maravilha constitui, assim, um caso de convergéncia
entre empreendedorismo urbano, urbanismo empresarial e financeirizacdo do
espaco, expressando uma forma de governanca orientada pela logica da extragdo
da capitalizacdo do espaco urbano.

Como observa Harvey (2005), o empreendedorismo urbano desloca o papel
do Estado de planejador para agente viabilizador da valorizagdo fundiaria,
assumindo riscos e oferecendo incentivos para atrair o capital privado. Nessa
légica, a cidade torna-se um projeto de investimento e o planejamento urbano
passa a operar segundo critérios de rentabilidade e competitividade.

Castells e Borja (1996) complementam esse diagndstico ao apontar que o
poder publico local se converte em promotor e articulador de interesses,
mobilizando diferentes agentes publicos e privados em torno de grandes projetos
urbanos voltados a inser¢do das cidades nas redes globais de produgdo e consumo.
O Porto Maravilha materializa essa racionalidade ao articular marketing territorial,
parcerias publico-privadas e instrumentos financeiros, como os Cepacs, que
transformam o territério em plataforma de valorizagdo e circulagado de capitais.

Nessa mesma direcdo, Rolnik (2015) e Volochko (2015) demonstram que essa
racionalidade se insere no contexto mais amplo de financeirizagcdo da cidade,
processo em que o espacgo urbano é convertido em ativo financeiro e o solo, em
mercadoria negocidvel. A valorizacao fundidria - associada ao solo e a propriedade
- constitui o ponto de partida para a valorizagcdo imobiliaria, que incide sobre o
espaco construido e os bens edificados, reproduzindo continuamente novas
fronteiras de acumulacdo. O Estado, ao prover infraestrutura e criar instrumentos
de crédito e incentivo, e o mercado, ao transformar o solo em ativo de
investimento, passam a operar de forma integrada na producdo de valor de troca
a partir do espaco urbano.
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Nesse sentido, o Porto Maravilha ndo se limita a um projeto de requalificacdo
urbana, mas traduz um modelo de governanca em que o territério é
instrumentalizado como base de valorizacdo econ6mica. A gestao urbana passa a
ser orientada pela ldgica da rentabilidade, deslocando o planejamento de sua
funcdo social para o papel de mecanismo de geracdo de valor de troca. Assim, o
projeto expressa a consolidacdo de um paradigma em que Estado e mercado se
articulam na producdo da cidade como ativo, submetendo o espacgo urbano as
dindmicas de acumulacgdo e financeiriza¢do do capital.

A prépria dependéncia desse modelo a dinamica de mercado revelaria, nos
anos seguintes, suas fragilidades estruturais. Ao ancorar-se na expectativa de
rentabilidade e na circulacgdo financeira de titulos, a operacdo tornou-se vulneravel
as flutuacGes econOGmicas e a retragdgo do setor imobiliario.
Nesse contexto, o Porto Maravilha passou a enfrentar mudancas significativas,
marcadas pelas crises politica e econbmica que se intensificaram a partir de 2014,
principalmente com o desenrolar da Operagao Lava Jato. De acordo com Giannella
(2019), as investigacOes sobre esquemas de corrup¢do envolvendo agentes
publicos e grandes empreiteiras provocaram forte instabilidade institucional e
retracdo de investimentos em todo o pais. No caso do Estado do Rio de Janeiro, os
efeitos foram ainda mais profundos, devido a dependéncia da economia
fluminense da atividade petrolifera, que também foi impactada, comprometendo
a arrecadacdo estadual e os recursos disponiveis para os investimentos urbanos.

Aliado a isso, a gestdo municipal de Marcelo Crivella (2017-2020) representou
uma inflexdo na politica carioca, marcada pelo afastamento da légica empresarial
que havia orientado os governos anteriores de Eduardo Paes (2009-2016). A
agenda municipal deixou de priorizar a promoc¢ao da cidade, baseada em grandes
projetos urbanos e na insercdo competitiva do Rio de Janeiro nas redes globais de
investimento e circulagdo de capitais. Essa mudanca de orientacdo contribuiu para
o enfraquecimento do modelo de governancga publico-privada que sustentava a
OUC Porto Maravilha.

Esse contexto politico e econémico levou a crise do arranjo politico-financeiro
do projeto, marcada pela desaceleracdo dos langcamentos imobilidrios e pela perda
de sua capacidade operacional. A retracdo do mercado reduziu o interesse por
novos empreendimentos e interrompeu a venda de Cepacs, onerando o FGTS e
comprometendo a execuc¢do da operagdo. O Fundo Imobilidrio administrado pela
Caixa Econdmica Federal, responsavel pelo financiamento das obras e pela
manutenc¢do urbana, enfrentou grave desequilibrio financeiro, deixando de
repassar recursos a Concessiondria Porto Novo. Em consequéncia, em 2018, a
concessiondria suspendeu suas atividades por falta de condi¢des financeiras para
cumprir o contrato da PPP; e até 2019 a opera¢do permanecia financiada quase
integralmente pelo poder publico, contrariando a promessa inicial de custeio com
recursos privados (SANTOS JUNIOR, WERNECK, NOVAES, 2020).
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5 A EXPANSAO DA OUC PORTO MARAVILHA: DIRETRIZES, DISPUTAS E
TRANSFORMAGOES PREVISTAS

No dia 26 de setembro de 2023, representantes da Prefeitura do Rio
responderam aos questionamentos de parlamentares e representantes da
sociedade civil em audiéncia publica na Camara Municipal. Uma das principais
pautas era o Projeto de Lei Complementar (PLC) 129/2023 que, entre outras
providéncias, previa a expansdo da OUC Porto Maravilha para o bairro de Sdo
Cristévdo em 3,7 milhdes de m?, assim como aumentava o periodo da operacdo de
30 para 55 anos, contados da sua publicagdo, em 23 de novembro de 2009. No més
anterior, o Prefeito Eduardo Paes havia encaminhado o projeto ao poder legislativo
com a seguinte justificativa:

Visando retomar o pleno desenvolvimento do projeto de
requalificacdo e revitalizacdo da regido portudria, amplamente
aprovado por moradores e turistas, o municipio iniciou tratativas
administrativas com a Caixa Economica Federal, na qual as partes
identificaram a necessidade de, dentre outros pontos, expandir a area
e 0 prazo da operagdo, como forma de conferir condi¢Ges para a
efetiva absorgdo de Cepacs pelo mercado imobiliario (Rio de Janeiro,
2023a).

Na ocasido, o vereador Welington Dias (PDT) questionou a prefeitura sobre os
critérios que justificariam tal expansdo, indagando se foram considerados
indicadores como vacancia, imdveis abandonados, licenciamentos e dados
censitdrios. Ao passo que o secretdrio municipal de Coordenacdo Governamental,
Jorge Arraes, respondeu:

Em primeiro lugar, sé relembrando a operacdo ld de 2009, nés ndo
estamos aumentando o numero de Cepacs emitidas pelo municipio.
Isso significa dizer que, na pratica, nés estamos expandindo a area de
aplicagdo do Certificado de Potencial Adicional de Construgdo. Esse
aumento de area vai permitir um desenvolvimento imobilidrio
compativel e factivel ndo sé com o bairro, mas também com a légica
da operagdo urbana do Porto (Camara Municipal do Rio de Janeiro,
2023a).

No decorrer da audiéncia, destacaram-se questionamentos sobre o aumento
de gabarito, a redefinicao de subsetores e a ampliagdo do prazo da operagdo. Em
resposta, representantes da prefeitura defenderam a verticalizacdo e
adensamento como estratégia de atratividade ao mercado e justificaram a
prorrogacao com base no estoque de Cepacs remanescente e na incorporac¢ao da
nova area.

Em novembro do mesmo ano, a Camara Municipal finalizou a tramitacdo do
PLC 129/2023, aprovando a matéria em 22 discussdo com 37 votos favoraveis e
oito contrarios. No més seguinte, o Prefeito sancionou a Lei Complementar n2
267/2023 (Camara Municipal do Rio de Janeiro, 2023b). Com isso, a OUC passa
contar com uma area de 8,7 milhdes de m?, incorporando a totalidade do territério
de Sdo Cristévao (Mapa 3), além de uma parte do bairro da Praca da Bandeira, que
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corresponde a area da antiga Estacdo Ferrovidria Leopoldina, também alvo de
interesse imobiliario®.

Mapa 4 - Perimetro da OUC Porto Maravilha apds expansao.
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Fonte: Elaborado pelo autor.

Decerto, em 2023, a assinatura do acordo entre a Prefeitura e a Caixa
Econbmica Federal deu novo fbélego a operagdo, ao prever sua expansao e
assegurar a retomada das obras de infraestrutura e urbanismo paralisadas desde
2018. No entanto, é fundamental compreender que esse movimento se insere em
um esforco mais amplo de retomada da OUC Porto Maravilha.

Reconduzido a partir do terceiro mandato do prefeito Eduardo Paes, iniciado
em 2021, o projeto voltou a ocupar posicao de destaque na agenda municipal apds
anos de estagnacdo. Assim, a regido passou a ser promovida como uma nova
centralidade residencial, integrada a programas como o Reviver Centro7 e
amparada pelo estoque de Cepacs ja existente, o que viabilizou grandes
empreendimentos e ampliou sua atratividade para o setor imobiliario. A resposta
do mercado a esse processo é evidenciada no Grafico 2, que mostra como, desde
2021, o Porto Maravilha passou a liderar os langamentos residenciais da cidade,
superando bairros tradicionalmente hegemonicos, como a Barra da Tijuca, e
consolidando-se como epicentro da produgdo imobilidria carioca. Esse
protagonismo revela ndo apenas a eficdcia da estratégia de reativagdo, mas

Pagima1295

5 Disponivel em: https://prefeitura.rio/cidade/estacao-da-leopoldina-vai-ser-restaurada-ganhar-habitacoes-centro- de-convencoes-e-
fabrica-do-samba/. Acesso em 19 out. 2025.
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também o peso das articulagdes entre Estado e mercado na redefinicdo das
dinamicas urbanas do Rio de Janeiro.

Gréfico 2 — Distribuicao percentual de unidades residenciais langadas no Rio de Janeiro
por bairro e regido (2020-2023)
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Fonte: Sinduscon/RJ. Apud Caixa Econémica Federal. Fundo de Investimento Imobilidrio
Porto Maravilha — FIl PM: relatério de acompanhamento, 22 semestre de 2023. Rio de
Janeiro: Caixa EconOomica Federal, 2023.

A prépria atuagao do prefeito reforga essa diretriz. Em julho de 2021, Eduardo
Paes participou do antncio de um empreendimento residencial no bairro Santo
Cristo, que projetava mais de 700 unidades habitacionais, enfatizando a prioridade
em estimular langamentos na regidao portuaria. De acordo com as palavras do
prefeito,

[...] Sempre focamos para que se tenham langamentos residenciais
aqui nessa regido, queremos gente morando no Centro do Rio de
Janeiro. Esse é um projeto que sempre dissemos que era viavel e
possivel. N6s vamos priorizar essa regido da cidade. Quem topar
investir, fazer langcamento e comprar imdvel no Centro da cidade vai
ter uma regido valorizada pela Prefeitura (Companhia Carioca de
Parcerias e Investimentos, 2021).

Nesse cenario de retomada e de estimulo explicito a producdo habitacional, a
l6gica dos Certificados de Potencial Adicional de Construgao desempenha papel
central. Como o Cepac residencial gera mais drea edificavel por titulo do que o
destinado a usos ndo residenciais, o custo por metro quadrado adicional torna-se
menor nos empreendimentos de moradia. Em termos praticos, o incorporador
precisa de menos Certificados para construir o mesmo volume, o que torna o uso
habitacional estruturalmente mais rentavel. Esse incentivo contribui diretamente
para a predomindncia dos lancamentos residenciais na regido e para a
consolidacdao do Porto Maravilha como nova centralidade de moradia promovida
pelo poder publico. (STROHER ET AL, 2025).
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Essa nova etapa do projeto retoma, sob outras circunstancias, a légica
analisada na secdo anterior em que o planejamento urbano é conduzido por
critérios de rentabilidade e promocdo de investimentos. Como antes, o Estado
atua como agente viabilizador da valorizacdo fundiaria, criando condicGes
institucionais e fiscais para que o capital privado volte a investir na regido. A cidade,
mais uma vez, é concebida como ativo de rentabilidade, e o solo urbano, como
suporte de novas operacgdes financeiras e imobilidrias. Assim, a retomada recente
da operagdo reafirma a continuidade de um modelo de gestdo urbana que
subordina o planejamento as dinamicas de valoriza¢cdo do espaco e a reprodugao
do capital.

Dessa forma, a expansao da OUC para Sdo Cristévao e a prorrogacao do prazo
de vigéncia da operacdo configuram instrumentos fundamentais da estratégia de
reativacdo, voltada a tornar o estoque de Cepacs hovamente atrativo ao mercado
e a conferir dinamismo ao modelo urbano-empresarial do projeto. Sendo assim, a
incorporacdo de Sao Cristovao aparece como extensao natural da zona portuaria,
reforcada por grandes investimentos em mobilidade urbana, como o Terminal
Integrado Gentileza, na confluéncia entre as Avenidas Brasil e Francisco Bicalho. A
conexdo com VLT (Veiculo Leve sobre Trilhos), BRT (Bus Rapid Transit/ Onibus de
Transito Rapido), TransBrasil e linhas de 6nibus, como destacou o secretario Jorge
Arraes em reportagem do jornal O Globo (2023), tende a estimular a ocupacéo e
atrair novos moradores para o bairro, alinhando a expansao territorial da operacao
a légica de valorizagdo imobilidria que orienta o projeto.

Para viabilizar esse movimento de expansao e garantir sua atratividade junto
ao mercado, tornou-se necessario revisar e atualizar o conjunto de instrumentos
urbanisticos e fiscais da operagdo. Diante disso, a LC n? 267/2023, ao mesmo
tempo em que preserva dispositivos centrais da LC n2 101/2009 - como os Cepacs,
gue permanecem como eixo central do financiamento da operacdo (art. 36 e 37) -
, introduz mudancas significativas em parametros construtivos e tributarios, assim
como cria novos mecanismos. Esse conjunto de medidas evidencia como a
reestruturacdo territorial projetada para o bairro se apoia no protagonismo do
setor privado, sustentado pela intervencdo ativa do poder publico na articulacdo
dos interesses de valorizacdo imobiliaria.

No campo urbanistico, por exemplo, um dos eixos centrais da expansdo é a
flexibilizagdo das normas de uso e ocupag¢ao do solo. A nova legislagao dispensa as
edificagdes residenciais e mistas de regras antes restritivas, como a taxa maxima
de ocupagdo, o numero minimo de vagas de garagem e a obrigatoriedade de
determinadas tipologias construtivas (art. 17-A, LC n2 267/2023). Essa abertura
amplia a liberdade de projeto para incorporadoras e estimula o adensamento
vertical, convertendo terrenos subutilizados em empreendimentos de maior
rentabilidade.

Em paralelo, o conjunto de incentivos fiscais ganha substancia como
mecanismo de estimulo direto ao investimento. A Lei n2 5.780/2014 ja previa a
remissdo de créditos tributarios de IPTU e TCL, bem como isencdo de ITBI e ISS®
para empreendimentos habitacionais na drea da OUC. A LC n? 267/2023, ao alterar
essa legislacdo, condiciona a garantia desses beneficios a conclusdo das novas
unidades ou mudancas de uso em até cinco anos apos a primeira licenca de obras

Pagima1297
6 [PTU: Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana; TCL: Taxa de Coleta Domiciliar de Lixo; ITBI: Imposto sobre a Transmissdo
de Bens Imdveis; ISS: Imposto sobre Servigos.
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(art. 22 e 32, L.Cn% 267/2023, que acrescenta dispositivos aos arts. 42 e 52 da Lei n?
5.780/2014). Na pratica, esses dispositivos aceleram o cronograma das
construcdes, reduzindo riscos para incorporadoras e pressionando pela rapida
colocacgao de imdveis no mercado.

Outra inovacado significativa estd nos instrumentos voltados a reestruturagao
fundidria. A LC n2 267/2023 introduz o parcelamento, edificagdo e utilizacdo
compulséria (art. 41-B a 41-E) e o reajuste de terrenos (art. 27-C), que permitem
ao poder publico pressionar proprietarios de iméveis vazios ou subutilizados e, ao
mesmo tempo, redesenhar grandes glebas mediante unificacdo de registros e
redistribuicdo proporcional entre investidores. Além disso, imdveis em abandono
ou com dividas de IPTU podem ser arrecadados pelo municipio e destinados
prioritariamente a habitacdo de interesse social (arts. 27-A e 27-B). Embora
apresentados como garantias da funcdo social da propriedade, esses
instrumentos, na pratica, funcionam como meios de liberar areas ociosas e inseri-
las em circuitos de valorizagao imobilidria.

A LC n? 267/2023 institui, ainda, a ampliacdo da area de aplicacdo dos
Certificados de Potencial Adicional de Construcdo (Cepacs), acompanhada da
manutencdo dos gabaritos anteriormente definidos pela LC n2 101/2009 e da
criacdo de novos parametros urbanisticos para as dreas de S3ao Cristovao
incorporadas a OUC. Como mostra o Mapa 5, observa-se uma gradacdo clara entre
as zonas de menor verticalizacdo - restritas a 7,5 m ou 9 m (2 pavimentos) - e os
setores estratégicos, que permitem edificacGes de até 150 m (50 pavimentos).
Como se observa, de modo geral, o potencial construtivo médio projetado para
Sdo Cristévao é superior ao da zona portuaria, refletindo o papel do bairro como
nova frente de adensamento e valorizacdo dentro da operacdo. Essa diferenciacdo
territorializa a atratividade dos investimentos, direcionando o adensamento mais
intenso para trechos proximos aos eixos vidrios e as conexdes de transporte, ao
mesmo tempo em que preserva areas de baixa altura em setores sensiveis, como
entornos de patrimonio e zonas residenciais consolidadas.
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Mapa 5 - Distribuicdo Espacial do Potencial Construtivo em S3do Cristovdo segundo a LC n2
267/2023

Regulamentacao do Potencial Construtivo por Subsetor — LC n°® 267/2023
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Nesse arranjo, a Avenida Francisco Bicalho aparece como eixo estruturador.
Ao longo dela, localizam-se os subsetores de maior altura permitida, configurando
um corredor de verticalizagdo que conecta a regido portudria em requalificagao ao
territdrio de Sdo Cristévao. Essa diretriz urbanistica estd diretamente relacionada
a visdo expressa no Masterplan’ promovido pela Caixa Econdmica Federal em
2021, segundo o qual:

Um novo Plano Diretor de ocupagdo devera considerar a Avenida
Francisco Bicalho como o fio condutor - alimentador e distribuidor -
das futuras transformagdes e intervengdes em seu entorno imediato.
Voltar a té-la como porta de entrada e saida da cidade. Através dela,
descortinar as diversas qualidades tanto a leste quanto a oeste. A
Oeste o bairro imperial de Sdo Cristévao, seus parques, seus museus,
sua vida de bairro. A Leste, a “em transformacdo” regido portudria
através do projeto do Porto Maravilha (Caixa Econ6mica Federal et
al., 2021, p. [ndo paginado]).

Dessa forma, a concentragdo de gabarito maximo nesse corredor ndo apenas
induz a verticalizacdo intensiva, mas também representa uma estratégia de
expansdo da operacdo, sinalizando a tendéncia de adentrar o territério de Sdo

pagiMaskerplan é uma ferramenta que possui a fungio de realizar o planejamento urbano de uma cidade ou bairro especifico. E uma proposta
do projeto global, em todos os aspectos significativos, implantac3o, programa, arquitetura, urbanizagdo e paisagem (CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, 2023).
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Cristévao e integra-lo a logica de transformacdo em curso na regido portudria. Ao
instituir novos parametros construtivos nas areas recentemente incorporadas, a
legislacdo procura redefinir a organizacdo interna do bairro, projetando o
adensamento urbano como continuidade da frente portuaria.

A concentrando dos maiores indices de verticalizacdo ao longo dos corredores
vidrios, como as avenidas Brasil e Francisco Bicalho, ganha contorno quando
associada a distribuicdo da vacancia habitacional em Sao Cristévao. O cruzamento
entre os parametros urbanisticos (mapa 5) e os dados do Censo 2022 (mapa 2)
revela que justamente nas dreas onde a legislacdo permite edificios a partir dos
108 metros encontram-se os setores censitdrios com as maiores taxas de
domicilios ndo ocupados, no intervalo de 20% a 40%. Trata-se, portanto, de um
plano de ativacdo de estoques de solo urbano sem fungao social que passam a ser
convertidos em reserva para novos empreendimentos imobiliarios.

A andlise das diretrizes da expansdao da OUC Porto Maravilha evidencia que
Sdo Cristéovao é incorporado a uma politica urbana voltada a dinamizacdo
econOmica da cidade. O planejamento assume um carater estratégico, orientado
pela atracdo de investimentos e pela valorizacdo do territério, reforcando a
tendéncia de tratar o espaco como recurso de capital e instrumento de promocgao
da imagem urbana, em detrimento de seu papel como lugar de vida e
sociabilidade.

Nessa perspectiva, o movimento de valorizagao territorial associado a
operacdo pode ser compreendido a luz do conceito de gentrificacdo, entendido
como o processo de transformacdo de areas populares em espacos voltados as
classes médias e médias-altas por meio de mudancas fisicas, sociais e econ6micas
(Smith, 1987). Para o autor, a principal explicacdo desse fenébmeno reside na teoria
do rent gap, isto é, na diferenca entre o valor real da terra - marcado pelo uso atual
- e seu valor potencial sob um uso mais rentavel. Quando essa lacuna se amplia,
cria-se um incentivo econdmico para que o capital promova a renovacgao urbana e
capitalize a valorizacdo gerada. Essa légica esclarece o caso do Porto Maravilha,
onde, conforme destaca Ribeiro (2018), o conjunto de intervencGes planejadas
conforma um verdadeiro corredor de valorizacdo. Esse arranjo, orientado pela
elevacdo dos valores fundidrios e imobilidrios, favorece processos de gentrificacdao
em detrimento dos moradores originarios, ao reconfigurar usos e expectativas de
ocupacao no territdrio.

Sustentado por uma narrativa modernizadora e otimista quanto aos efeitos
das interveng¢des, o discurso hegemonico produz um consenso simbdlico que
tende a ocultar seus potenciais impactos excludentes. A promessa de
requalificacdo e dinamizagdo econOGmica convive com o risco de substituicdo
gradual do perfil de moradores, sobretudo diante dos contrastes revelados pelos
dados demograficos. Em Sdo Cristévao, como supracitado, a renda média dos
responsaveis pelos domicilios é inferior a média municipal, e a maioria da
populacdo foi identificada como ndo branca, o que reforca a vulnerabilidade
econdmica e racial frente ao processo de valorizagdo imobilidria que se anuncia.

Esse movimento ja se materializa em investimentos iniciais amparados pelos
novos instrumentos legais da operagdo. Em 2025, foi anunciado pela construtora
Cury o Residencial Cartola, primeiro empreendimento a aplicar as regras do Porto
Maravilha em Sao Cristévao, com cerca de mil unidades, beneficiado por isencdo
de ITBI e parametros urbanisticos mais flexiveis. Outro projeto, da mesma
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construtora, prevé 1,7 mil apartamentos utilizando Cepacs para ampliar o gabarito
construtivo e restaurar parcialmente galp&es histéricos (O GLOBO, 2025). Esses
exemplos, noticiados pela imprensa local, indicam como a combinacdao de
incentivos fiscais, potencial construtivo adicional e flexibilizacdo do uso do solo
comeca a redefinir o mercado imobiliario do bairro.

Essa dindmica imobilidria projetada para S3o Cristévao insere-se no mesmo
contexto identificado por Stroher et al. (2025) para a area central da cidade. Como
apontam os autores, trata-se de um mercado voltado a segmentos de renda mais
elevada, que ndo dialoga com as necessidades habitacionais da populagdo
tradicional, cujas condi¢Bes financeiras sdo incompativeis com as formas de
financiamento e custos condominiais praticados, o que tende a ampliar as ameacas
a permanéncia das populacdes de baixa renda - seja por meio de remogdes diretas,
seja pelo encarecimento progressivo dos imodveis e aluguéis. Segundo dados
fornecidos pela Cury e estruturados pelos autores, os compradores dos imdveis da
construtora possuem renda média de RS 16,5 mil mensais, o que evidencia a
destinacdo voltada a um publico de classe média alta e investidores.

Em S3o Cristdvao, os empreendimentos previstos pela OUC Porto Maravilha
indicam o mesmo movimento, com projetos voltados ao mesmo perfil de
comprador e de produto imobilidrio, priorizando a valorizagao fundidria e a
rentabilidade dos investimentos em detrimento do atendimento as necessidades
habitacionais locais. Assim, o bairro tende a reproduzir a mesma ldgica de
mercantilizacdo da moradia vigente na zona portudria, convertendo o espaco
urbano em ativo financeiro e reforgcando processos de gentrificacdo e substituicdo
social.

A reconfiguracdo territorial projetada pela operagdo urbana, portanto, ndo
ameaca apenas o tecido fisico do bairro, mas também sua composicdo
socioeconOmica e identitaria, abrindo espaco para dinamicas de exclusdo que
historicamente acompanham as politicas de requalificagdo em S3o Cristévao e no
Rio de Janeiro de forma ampla. Assim, a transformacdo do bairro aponta para
tendéncia a gentrificacdo, processo em estagio inicial, mas que aparenta potencial
consideravel.

As mudangas sdo incipientes, mas ja indicam um movimento de
reconfiguracdo urbana orientado pela légica da valorizagdo imobilidria, cujas
consequéncias sociais poderdo se manifestar gradualmente por meio de processos
de remocdo indireta de moradores tradicionais. Como visto, a expansdo da
operagdo, ao articular instrumentos legais e urbanisticos a um territdrio
historicamente vulnerdvel, projeta sobre Sdo Cristdvdo um novo ciclo de
transformacgbes que tende a redefinir o uso do solo e o perfil social do bairro,
reforcando as contradicdes entre o discurso de revitalizacgdo e os riscos de
aprofundamento da desigualdade urbana.
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6 CONSIDERAGOES FINAIS

Ao longo do tempo, as intervencGes urbanas e as politicas publicas
implementadas em S3o Cristévdao tenderam a refletir os interesses de grupos
dominantes e de agentes vinculados a valorizagdo imobiliaria, reproduzindo um
padrdo histdrico de gestao do territdrio voltado a manutencdo das hierarquias
socioespaciais e a reproducdo do capital. Conforme exposto, em diferentes
periodos, as acbes estatais privilegiaram a modernizac¢do funcional e o incremento
da rentabilidade urbana, muitas vezes, em detrimento das reais necessidades das
classes trabalhadoras e dos grupos socialmente vulnerabilizados. Assim, a
expansao do projeto Porto Maravilha para o bairro ndo rompe com seu passado,
mas o prolonga sob novas formas e instrumentos, reafirmando continuidades
entre as politicas de outrora e as atuais dindmicas de mercado.

Nesse sentido, a andlise realizada demonstra que a incorporacdo de Sdo
Cristévao a Operacdo Urbana Consorciada Porto Maravilha constitui o
desdobramento de um padrdo de planejamento urbano que historicamente
direciona transformacdes conforme os imperativos de valorizacdo territorial. A
articulacdo entre flexibilizacdo urbanistica, incentivos fiscais e ampliacdo do
potencial construtivo revela que o bairro é reposicionado como fronteira de
expansao do mercado imobilidrio, reforcando os mecanismos de financeirizacao
do espaco urbano observados desde aimplementacado original da operacdo. Assim,
os instrumentos mobilizados pelo poder publico reforcam a orientacdo
empresarial do urbanismo contemporaneo no Rio de Janeiro, em que politicas de
requalificacdo se convertem em motores de dinamizacdo econémica e estimulos a
circulacdo do capital.

A partir da leitura integrada do percurso histérico, dos dados socioeconémicos
e das diretrizes da LC n? 267/2023, evidencia-se que os efeitos da expansio
projetada tendem a incidir sobre um territério marcado pela coexisténcia de
desigualdades estruturais e fragmentacdo urbana. O cruzamento entre areas de
alta vacancia, predominancia de imodveis publicos e novos parametros de
verticalizacdo indica que as transformacgdes futuras poderdo reconfigurar
profundamente o uso do solo, sobretudo em setores caracterizados por
vulnerabilidade social. Tal cenario sugere que, embora a operacdo se apresente
sob o discurso da modernizagdo e da revitalizagdo, seus resultados podem
ameagar a permanéncia de moradores tradicionais e intensificar dinamicas de
substituicdo social, ainda que sob formas indiretas e graduais.

Dessa forma, a contribuicdo do estudo consiste em evidenciar que a expansao
da OUC Porto Maravilha para S3o Cristévao nao deve ser compreendida apenas
como uma mudanga normativa ou territorial, mas como um processo articulado a
uma longa trajetdria de intervenc¢des estatais que orientam a cidade segundo
l6gicas de mercado. Ao examinar a operagao a partir do entrelagamento entre
histéria urbana, estrutura fundidria, vulnerabilidades socioespaciais e
instrumentos legais, buscou-se evidenciar as continuidades que sustentam a
producdo contemporanea do espac¢o no Rio de Janeiro e chamar atencdo para os
desafios impostos a efetivacdo da funcdo social da propriedade. Nesse sentido,
reafirma-se a necessidade de politicas urbanas que privilegiem o interesse publico
e a justica socioespacial, pois, do contrario, as transformac¢6es anunciadas tendem
a aprofundar desigualdades ja enraizadas no territorio.
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From neighborhood to financial asset: Sao
Cristovao under the expansion of the Porto
Maravilha Urban Partnership Operation

ABSTRACT

The article analyzes the expansion of the Porto Maravilha Urban Partnership Operation
(UPO) to the neighborhood of S3o Cristovdo, approved by Complementary Law No.
267/2023, placing it within the context of recent urban and political transformations in Rio
de Janeiro. From a critical perspective, the study articulates the concepts of financialization
of urban space, entrepreneurial urbanism, urban entrepreneurship, and land and real
estate valorization, aiming to understand how the State acts as a mediator of territorial
valorization and a promoter of urban profitability. The analysis shows that the expansion
of the operation is part of a strategy to reactivate the real estate market and attract private
investments, subordinating urban planning to the dynamics of capital. It is argued that the
neighborhood, historically marked by social contrasts and unequal land use, becomes the
target of a new cycle of restructuring that tends to reproduce gentrification dynamics,
threatening the social function of property and the permanence of traditional residents. It
is concluded that the operation expresses the continuity of a model of urban governance
that converts the territory into a financial asset, reinforcing the commodification of space
and the selectivity of urban policies in Rio de Janeiro.

KEYWORDS: Urban Partnership Operation; Porto Maravilha; S3o Cristovao; Urban
Financialization; Urban Planning.
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