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OUC - Conceito

Estatuto da Cidade - Lei N2. 10.257 de Julho de 2001

Definicao de Operagcao Urbana Consorciada

“Art 32...

e $ 12 Conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal... tendo por

objetivo alcangar, em drea especifica, transformacoes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e

a valoriza¢cdo ambiental.”

“$ 22 Poderéo ser previstas nas operacdes urbanas consorciadas, entre outras medidas:
e/ — a modificacdo de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupag¢do do solo e subsolo,

bem como alterag¢oes das normas edilicias...”

“Art. 34. A lei especifica que aprovar a opera¢éo urbana consorciada poderd prever a emissdo pelo
Municipio de quantidade determinada de certificados de potencial adicional de construcdo, que

serdo alienados em leildo ou utilizados diretamente no pagamento das obras necessdrias a propria

operagéo”
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OUC - Potencial Construtivo

= Qutorga onerosa do direito de construir: contrapartida pelo direito de construir podera ser
exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico.

= Certificados de Potencial Adicional de Construcao — CEPAC: Constituem valores mobilidrios,
quando ofertados publicamente (ICVM 401/2003);

=  Forma escritural;
=  Alienados em leilao ou utilizados diretamente no pagamento das intervencgoes;
=  Livre negociacao até a vinculagao a um empreendimento;

=  Fiscalizacdo dos recursos provenientes da alienac¢do (ICVM/401/2003).

' $ arrecadado com
CEPAC para obras e
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Regidao do Porto - RJ

Mapa da Regiao Portuaria em 1850

Caracteristicas da regiao:

Delimitagao: 3 bairros completos (Santo Cristo,

Gamboa e Saude) e setores de bairros (Sao

Cristovao, Centro e Cidade Nova);

| Area total: aprox. 5 milhdes de m?;
copAcef;xyj'Ai? = 7 A e
= = Populagao: aprox. 29 mil habitantes.
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Caracteristicas antes da OUCPRJ

" Isolamento e Degradacdo: o Elevado da Perimetral, construido para dar vazdo a grande quantidade de

veiculos que passavam pela regido, acabou se convertendo em abrigo para diversos mendigos e moradores

de rua.
Pouca area verde Langamento de esgotos na
.. Patrimoénio Arguitetonico i
Pontos cronicos de alagamento e 5 dq g rede de drenagem, nos rios
de acimulo de lixo egradado e no canal do mangue
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OUCPRIJ - Principais Intervengoes

= Construcao de 4 km de tuneis;

=  Reurbaniza¢do de 70 km de vias e 650.000 m?

de calgcadas;

= Reconstrucao de 700 km de redes de

infraestrutura  urbana  (dagua, esgoto,

drenagem);
= Implantacdo de 17 km de ciclovias;

= Plantio de 15.000 arvores;
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Estrutura da Operacgao

Por meio da LC 101/2009 foi criada e regulamentada a Operacdo

PMRI Urbana Consorciada da Regido do Rio de Janeiro (OUCPRJ) na Area

de Especial Interesse Urbanistico — AEIU — Portuaria.
= Revitalizacdo de 5 milhGes de m? na regido portuaria da cidade do Rio de Janeiro;

= Novo conceito de mobilidade urbana: introducao de novos modais;

= Transformacdes urbanisticas e estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental;

g Area sem Cepacs “ [o} A i
Area com Cepacs i Art. 22 A Operagdo Urbana Consorciada tem

P . G oy ilhA 2
acréscimo de 4 milhdes m? 3,8 milhdes m

Cerca de 1,5 mil im6veis passiveis de retrofit por finalidade promover a reestruturacdo
(reforma e modernigacéo) - maioria privados

' urbana da AEIU, por meio da ampliacdo,
articulagdo e requalificagdo dos espagos
livres de uso publico da regido do Porto,
visando a melhoria da qualidade de vida de
seus atuais e futuros moradores, e a

| sustentabilidade ambiental e

socioeconémica da regido.” —-
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Estrutura da Operacgao

A LC 101/2009 define os Parametros Urbanisticos: o gabarito, taxa de
ocupacao e CAM para cada subsetor

Decreto 32.666/2010 — Determinou a emissdo 6.436.722 CEPAC, em forma

PMRJ
escritural, para serem utilizados para o custeamento da OUCPRJ.
Gabarito — Altura maxima Divisao por Setores
oo GABARITOS MAXIMOS POR QUADRA LEamOn aseno
. 120 metros V62 pav |

60 metros 11 metros

15 metros

TN

= Cada subsetor tem um indice de aproveitamento maximo do terreno, que limita seu potencial
construtivo de forma a evitar o adensamento desordenado;
= As faixas de equivaléncia se referem ao potencial de valorizacao econdmica de cada sub regiao,

definindo a quantidade de CEPACs necessaria para o desenvolvimento de empreendimentos

CAIXA

= Mix impll’CltO. GOVERNO

imobiliarios;

FEDERNMNN



Estrutura da Operacgao

Emite 6.4 mm CEPAC
PMRJ

Urbano da Regiao do Porto do Rio de Janeiro - CDURP,

= A LC 102/2009 cria a Companhia de Desenvolvimento
AclOes t l CEPAC
para atuacao como Coordenadora da OUCPRIJ.

= A LC 102/2009 permite que a CDURP celebre contratos,
convénios ou autorizagdes que tenham por objetivos,
entre outros, a instituicao de concessoes.

= A LC 102 concedeu a CDURP autorizacao para participar
como quotista de um ou mais fundos de investimento
ou fundo garantidor de obrigacdes pecuniarias.
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Estrutura da Operacgao

7 = A CDURP promoveu licitacdo na modalidade
concorréncia do tipo “técnica e preco”, para a
contratacao em regime de Parceria Publico-Privada

Emite 6.4 mm CEPAC (PPP) na modalidade concessdo administrativa, do
PMRJ servico de revitalizacdo, operacdo e manutencdo da
AEIU;
Acoes CEPAC = A Concessiondria Porto Novo (CPN), foi a vencedora

da licitacdo objeto do Edital 001/2010. O contrato
de parceira foi assinado em 26 de novembro de
2010 com valor total de R$7,6 bilhdes pagos em 15
anos de obras e servigos.

Contrato de PPP

= Melhorar a pavimentacdo da regiao;

Obras Manter ruas e pragas limpas e conservadas;

Servicos  « cyidar da iluminacdo publica da regio;

= Realizar a coleta de lixo domiciliar e comercial;

= Auxiliar érgaos publicos e concessionarias de servicos na identificacao

de problemas e interferéncias nas vias;

= Executar as obras de modernizacao da infraestrutura,

= paisagismo e reestruturacdo vidrias. CA'XA
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Estrutura da Operacgao

Emite 6.4 mm CEPAC
PMRJ

AclOes t l CEPAC

CEPAC

-
-

Obras Cotas

Servigos

1

= Foi concedida a CDURP autorizagao para participar como
guotista de um ou mais fundos de investimento ou fundo

garantidor de obrigacOes pecuniarias.

= CDURP adquire quotas do Fll RP.
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Estrutura da Operacgao

Emite 6.4 mm CEPAC

PMRIJ Adquire terrenos do
Estado e da Uniéo
Terrenos
Acoes t l CEPAC

CEPAC -
Terrenos Opgao de Compra RS 3.508.013.490,00
CEPAC de terrenos “DURP carxa

-
-

Cotas

Obras

Servicos g CEpPACs foram registrados para oferta publica de distribuicio

1

secundaria, por meio de leilao em Sistema de Balcao Organizado de

Ativos e Derivativos da CETIP.

Oferta Publica de CEPAC realizada em 13 de junho de 2011.
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Estrutura da Operacgao

Emite 6.4 mm CEPAC

PMRIJ Adquire terrenos do FGTS
Estado e da Unido
Terrenos .
Acbes t l CEPAC Cotas t l R$ 5 Bi

CEPAC
Opcéo de Compra

Terrenos de t
e terrenos
CEPAC Cotas (governanca
Cotas
t Obras
Servigos

CAIXA

G OV ERNO FEDENMNN



Estrutura da Operacgao

Emite 6.4 mm CEPAC

PMRIJ Adquire terrenos do FGTS
Estado e da Unido
Terrenos .
Acbes t l CEPAC Cotas t l R$ 5 Bi

CEPAC
Opcéo de Compra

Terrenos de 1
e terrenos
CEPAC Cotas (governanca
Cotas P (R$ 3.5 bi)
. reQO ] I
t Obras . 1POC (R$ 4,0 bi)
Servicos . i Terrenos (R$ 500 mm)

-
1
[
1
1
1
1
1
1
1
1

: CDURRP integraliza imoveis cuja
! Quantidade Estimada atinja 60% da
Quantidade Total de CEPAC

oo CDURP integraliza ou leva a mercado
imoveis que atinjam mais 15%.
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Estrutura da Operacgao

Emite 6.4 mm CEPAC

PMRIJ Adquire terrenos do
Estado e da Uniéo
Terrenos
Acoes t l CEPAC

Terrenos
CEPAC

=)

-

Cotas

Obras
Servigos

1

r
I
1
I I
I
1
1
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1
1

- -

L

Realiza pagamentos por cont
e ordem da CDURP

G

Contrato de PPP + Despesas da OUCPRJ = R$ 8
bilhdes

FGTS

Cotas t l R$ 5 Bl
CEPAC

Opcéo de Compra

de terrenos
Cotas (governanca

CES
-

Preco (R$ 3,5 bi)

POC (R$ 4,0 bi)

Terrenos (R$ 500 mm)

CDURRP integraliza imoveis cuja

Quantidade Estimada atinja 60% da
Quantidade Total de CEPAC

CDURRP integraliza ou leva a mercado
imoveis que atinjam mais 15%.

CAIXA

G OV ERNO FEDENMNN



Racional da Operacao

Segregacao de direitos e obrigacdes;
Isolamento do fluxo de pagamentos para a PPP;
Desoneracao dos CEPAC para captura do upside pelo FGTS;

FIl. PM foco no investimento imobiliario, CEPAC e terrenos, com vistas a cumprir obrigacdes

assumidas no Leilao e remunerar o FGTS.

Ativos — Diretos a receber pela venda de CEPAC

Passivos — Contrato de PPP e demais despesas da OUCPRIJ

Ativos — CEPAC / Iméveis/ OperagGes imobiliarias

Passivos — Obrigacdes pela compra de CEPAC / imdveis
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Estratégia de Investimentos

VENDA Built-to-suit
(a vistaoua
prazo)
Salas
PERMUTA Comerciais
(fisica ou
financeira)
Incorporagao
residencial
SPE
Hotéis
Shoppings
Flats
Lojas

Em 21 de maio de 2013 a CVM autorizou a negociacao de CEPACs, enquanto valor

mobilidrio, nas estruturas acima descritas.




OUCPR]J - Situa¢ao atual

= Via Binario do Porto e Tunel Morro da Saude

A Via Binario do Porto € composta por um via dupla com 3 pistas em cada sentido interligando a

Linha Vermelha e viaduto do Gasometro ao Centro da Cidade.

Tunel de superficie, com 03

galerias, sendo duas pistas de

rolamento e a central

destinada a passagem do VLT

(Veiculo Leve sobre Trilhos).

CAIXA BRAIN-

Avida pede mais que um banco



OUCPRIJ - Situagao atual

= Tuanel Rio 450
Tunel subterraneo, compreendido entre
Praca Maua e Rua Antbnio Lage (proximo ao
antigo Moinho Fluminense), parte integrante
de via binaria, sentido 12 de Margo até

Rodoviaria.

Reservatorio de agua com
a finalidade de abastecer
toda a area de intervencao.
Sobre o reservatorio sera

mantida uma area de lazer.

= Algcas do Gasometro
Interligacao entre a espera existente do
viaduto e a Via Binaria em direcao a Aw.

Brasil, inauguradas em novembro de 2013.

L LT o

= Reservatdrio Morro do Pinto Concluido




OUCPRIJ - Situagao atual

__, Tunel Continente (Inauguracdo — 19/06/2016)

4
y

= Prolongamento Via Expressa

A Via Expressa, tera 6 faixas de rolamento
com aproximadamente cinco quildmetros,

sendo que parte do percurso dos carros sera
subterranea.

= Tanel Mar - sentido aeroporto (Inauguragao —
21/07/2016)



OUCPRIJ - Situagao atual

= Pra¢a Maua

= Museu do Amanha e Praga Maua

Reurbanizacdo dos  espacos publicos, com
implantacdo de novos padrdes de pavimentacao em
vias de calcada, sinalizacdo e mobiliario urbano.

Inauguracdo - 19/12/2015



Empreendimentos

= AQWA Corporate:

Produto: Duas torres corporativas com
lojas térreas

Area Construida: 217 mil m?

Status: Torre | concluida

=  Porto Atlantico Leste:

Produto: Complexo multiuso
contendo 2 Hotéis, 1 torre comercial
e 1 torre de lajes corporativas;

Status: Obras concluidas.
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Empreendimentos

=  Porto Atlantico Oeste:

Produto: Complexo contendo trés torres de
lajes corporativas;
Status: primeira torre concluida e

parcialmente ocupada

|
{ )
- = Hotel Praia Formosa

| Produto: Hotel, padrao dividido entre midscale

com 244 quartos e econdomico com 350 quartos.

Status: Obra Civil concluida.
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Empreendimentos

/'9/

4
y

= Sede da L'Oréal:

Produto: Torre corporativa com embasamento
composto por lojas, restaurantes, pavimento de
eventos e Universidade L'Oréal;

Status: Concluida

= AC Marriot Hotel

Produto: Hotel com 252 quartos

Status: Hotel em operagao
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Empreendimentos

= Vista Guanabara

Produto: Torre corporativa

Status: Entregue e parcialmente ocupado.

=  Port Corporate

Produto: Torre corporativa

Status: Entregue e parcialmente ocupado.
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Mapa Desenvolvimento Imobiliario

Uso residencial 1l Uso comercial [l Uso de hotel I Uso cultural EM Uso institucional Ml Outros usos

Fonte: http://portomaravilha.com.br/mapa_empreendimentos
CAIXA .
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Video — Porto Maravilha







