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CDURP – Porto Maravilha



Previsão Constitucional

• O artigo 182 da CF delega ao Poder 
Público o dever de executar a política 
de desenvolvimento urbano



Estatuto das Cidades 
Lei Federal nº 10.257/01

• Regulamenta os artigos 182 e 183 da 
CF/88

• Operação Urbana Consorciada: recurso 
previsto no Estatuto das Cidades para 
recuperar áreas degradadas (artigo 4)

• Também prevê a emissão de 
Certificados de Potencial Adicional de 
Construção - Cepacs



PPP - Lei Federal nº 11.079/04

• Considera a necessidade de algum tipo de 
complementação governamental na forma 
de contraprestações públicas em PPPs
– Concessões Patrocinadas: O parceiro privado obtém 

remuneração mediante cobrança de tarifas pagas 
pelos usuários somadas ao recebimento de 
contraprestação pública

– Concessões Administrativas: A remuneração do 
privado é paga integralmente pelo governo, ou seja, é 
um contrato de prestação de serviço em que o usuário 
direto ou indireto é a Administração Pública



Lei Complementar nº 101/2009

• Cria a Área de Especial Interesse 
Urbanístico (AEIU) da Região do Porto 
do Rio de Janeiro e institui a Operação 
Urbana Consorciada Porto Maravilha

• Autoriza outorga onerosa do potencial 
adicional de construção na área 
construída passível de acréscimo com 
Cepacs



AEIU da Região do Porto do Rio

5 milhões de metros quadrados



Lei Complementar nº 102/2009

• Cria a Companhia de Desenvolvimento 
Urbano da Região do Porto do Rio de 
Janeiro (Cdurp)

• Empresa independente financeira e 
administrativamente do Município (art. 
5º da LC 102)



Despesas de PPP



Decreto Municipal nº 32.666/10

• Determina a emissão de 6.436.722 
Cepacs e autoriza a integralização dos 
mesmos no capital social da Cdurp.

• Em seguida, o Decreto Municipal nº 
33.364/11 altera o valor unitário do 
Cepac de R$ 400 para R$ 545



Leilão dos Cepacs

• Em 13 de junho de 2011, os 6.436.722 
Certificados de Potencial Adicional de 
Construção (Cepacs) foram arrematados em 
lote único

• Vencedor do leilão: Fundo de Investimento 
Imobiliário Porto Maravilha (FIIPM), com o 
Fundo de Garantia por Tempo de Serviço 
(FGTS) como acionista. (Estoque de Cepacs
arrematado por R$ 3,5 bilhões)

Modelagem Financeira



Compromisso FIIPM

• O Fundo de Investimento Imobiliário Porto 
Maravilha (FIIPM) assumiu o compromisso de 
repassar R$ 7,6 bilhões para pagar os serviços e 
obras da OUC

• Valor (hoje) corrigido pelo IPCA: R$ 10 bilhões

Modelagem Financeira



Distribuição dos Recursos

3,5 BILHÕES

5% 
CDURP

175 MILHÕES

3% 
Patrimônio 

Histórico
105 MILHÕES

1% 
OUTROS

40 MILHÕES

2,8%  
Patrimônio 

Líquido FIIRP
100 MILHÕES

88% 
OUC

3 BILHÕES



Certificados de Potencial Adicional de 
Construção (Cepacs)

Potencial 

adicional 

com 

cobrança 

de Cepacs

IAT - Índice de Aproveitamento do Terreno

$ arrecadado com Cepacs paga 

obras e serviços urbanos

IAT > 1 – Precisa comprar Cepacs



Prefeitura
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Prefeitura
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ISS Recolhido ITBI IPTU Total

R$ 305.039.351,09 R$ 2.255.904,00 R$ 22.930.626,77 R$ 330.225.881,86

Impostos Municipais Recolhidos

Impostos Municipais Recolhidos - CDURP



Prefeitura
CAIXA

FGTSCDURP FIIRP FIIPM

Porto Novo

FPM RF CPLP

Mercado
(Empresas, 

Investidores
e etc.)

ATORES – FLUXO DA OPERAÇÃO URBANA 
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PPP



Prefeitura

CAIXA

FGTSCDURP FIIRP FIIPM

Porto Novo

FPM RF CPLP

Mercado
(Empresas, 

Investidores
e etc.)

ATORES – FLUXO DA OPERAÇÃO URBANA 
CONSORCIADA (OUC)

Geração de Recursos 
para pagar a PPP



• Institui o Programa Municipal de Parcerias 
Público-Privadas (PROPAR-RIO) 

• As despesas da Operação Urbana Consorciada 
Porto Maravilha não compõem o cálculo do teto 
de 3% da RCL estabelecido no artigo 24 da Lei 
Complementar Municipal nº 105/2009. (Como 
definido no artigo 5 da Lei Complementar nº 
102 combinado com o artigo 28 §2º da Lei 
Federal 11.079)

Lei Complementar nº 105/2009



Zona Portuária do Caju

Zona Portuária de São Cristóvão

Zona Portuária da Gamboa

Zoneamento do Porto do Rio



Edifício Touring
Concessão: Píer 
Mauá S/A;
- Exploração 
comercial e 
eventos.

Espaço Mauá
- Concessão: 
Píer Mauá S/A;

- Destinado a 
exploração 
comercial e 
eventos.

Armazém 01
- Concessão: Píer Mauá 
S/A;

- Parcialmente ocupado 
pelo Youtube Space Rio;

- Parcialmente destinado à 
operação de passageiros,  
exploração comercial e 
eventos.

Pátio 01/02
- Integrado ao 
Boulevard
Olímpico;

- Gradeado 
para o cais do 
porto.

Armazém 02
- Concessão: Píer 
Mauá S/A;

- Destinado operação 
de passageiros,  
exploração 
comercial e 
eventos.

Pátio 02/03
- Integrado ao 
Boulevard
Olímpico;

- Gradeado 
para o cais 
do porto.

Armazém 03
- Concessão: Píer Mauá 
S/A;

- Destinado à operação 
de passageiros,  
exploração comercial 
e eventos.

Armazém Externo 1
- Concessão: Píer Mauá 
S/A;

- Destinado a 
estacionamento, 
operação de 
passageiros,  exploração 
comercial e eventos.

Pátio 03/04
- Integrado ao 
Boulevard
Olímpico;

- Gradeado 
para o cais 
do porto.

Armazém 04
- Concessão: 
Píer Mauá S/A;

- Estação 
Marítima de 
Passageiros.

Armazém 06
- Cessão de 
uso à 
Prefeitura. 
Cedido: 
Armazém da  
Utopia;

- Destinado a 
eventos 
culturais.

Pátio 06/07 a
- Acesso e 
estacioname
nto do 
Armazém 06.

- Gradeado 
para o cais e 
pátio 06/07 
b.

Pátio 04/05
- Integrado ao 
Boulevard
Olímpico;

- Gradeado 
para o cais 
do porto

Armazém 05
- Permissão de 
Uso à Píer 
Mauá S/A;

- Destinado a 
eventos 
culturais.

Galpão 05/06
- Cessão de uso 
- à Prefeitura. 
Cedido: 

- Armazém da  
Utopia;

- Destinado a 
eventos.

Usos Identificados



Pátio 06/07 b
- Acesso do Boulevard
ao Cais;

- Estacionamento 
Guarda Portuária e 
Anvisa;

Armazém 07
- Construção interna 
com identificação 
“Portubrás”;

- Abriga poucos 
carros, máquinas e 
madeiras para 
empilhamento.

Pátio 07/08
- Aberto para o cais;
- Estacionamento de 
poucos carros;

- Piso em mau estado;
- 2 edificações.

Armazém 08
- Abriga poucas madeiras 
para empilhamento.

Pátio 08/09/10
- Aberto para o cais;
- Armazenamento para embarque de Ferro 
Gusa (porção leste) e perfis de aço (porção 
oeste). Operado pela Triunfo Logística;

- Obra de reforma do piso e drenagem;
- Acesso de veículos;

Armazém 10
- Abriga máquinas 
e madeiras para 
empilhamento.

Pátio 10/11
- Aberto para o Cais;
- Armazenamento 
para embarque de 
billets de aço. 

- Operado pela 
Pennant Logística;

- 2 edificações.

Armazém 11
- Abriga poucas 
madeiras para 
empilhamento.

Galpão 11/12
- Abriga pouco 
entulho e 
madeiras para 
empilhamento.

Armazém 12
- Abriga alguns 
documentos 
marcados como 
entulho.

Galpão 12/13
- Inspetoria do 
Porto.

Usos Identificados



Armazém 13
- Guarita sob 
responsabilidade da 
empresa Interlog, 
terceirizada do Moinho 
Fluminense para 
importação de grãos;

- Vazio.

Pátio 13/14
- Aberto para o 
cais;

- Edificações e 
estacionamento 
da Receita 
Federal.

Armazém 14
- Abriga materiais 
operacionais e 
entulho;

- Fechado.

Galpão 14/15
- CAE – Centro de 
Atendimento de 
Emergências;

- Identificação da 
empresa 
Hidroclean.

Armazém 15
- Identificação 
(cartaz CIPA) como 
área sob 
responsabilidade da 
Petrobrás;

- Vazio.

Pátio 15/16
- Aberto para o cais;
- Armazenamento de 
alguns cilindros de 
combustível;

- Edificação de 
combustíveis.

Pátio 16/17
- Gradeado 
para o cais;

- Vazio.

Armazém 16
- Guarita da empresa Bureau Veritas, que 
fiscaliza operação da Empresa Triunfo 
Logística, terceirizada para a Petrobrás;

- Identificação (cartaz CIPA) como área sob 
responsabilidade da Petrobrás;

- Identificação da Empresa Triunfo;
- Armazena equipamentos e tanques de 
produtos químicos.

Armazém 17
- Identificação 
(cartaz CIPA) como 
área sob 
responsabilidade 
da Petrobrás;

- Fechado;
- Vazio.

Edificações 17/18
- OGMO – Órgão 
Gestor da Mão de 
Obra;

- Ambulatório.

Armazém 18
- Identificação 
como 
estacionamen
to da OGMO;

- Fechado.

Pátio 18
- Aberto para o 
cais;

- Edificações 
administrativas, 
capela e Guarda 
Portuária;

- Estacionamento

Usos Identificados



Cia Docas Mantém Operação



Maior Boulevard do Mundo



Maior Boulevard do Mundo


