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EXPEDIENTE

A Colecao Estudos Cariocas é uma publicagdo virtual de estudos e pesquisas sobre o Municipio do Rio de
Janeiro, abrigada no portal de informagdes do Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos da Secretaria
Municipal de Urbanismo da Prefeitura do Rio de Janeiro (IPP) : www.armazemdedados.rio.rj.gov.br.

Seu objetivo é divulgar a produgdo de técnicos da Prefeitura sobre temas relacionados a cidade do Rio de
Janeiro e a sua populagdo. Esta também aberta a colaboradores externos, desde que seus textos sejam
aprovados pelo Conselho Editorial.

Periodicidade:
A publicagdo ndo tem uma periodicidade determinada, pois depende da produgédo de textos por parte dos
técnicos do IPP, de outros érgaos e de colaboradores.

Submissao dos artigos:
Os artigos sédo submetidos ao Conselho Editorial, formado por profissionais do Municipio do Rio de Janeiro, que
analisara a pertinéncia de sua publicagao.

Conselho Editorial:
Ana Paula Mendes de Miranda, Fabricio Leal de Oliveira, Fernando Cavallieri e Paula Serrano.

Coordenacéao Técnica:
Cristina Siqueira e Renato Fialho Jr.

Apoio:
lamar Coutinho

CARIOCA - Da, ou pertencente ou relativo a cidade do Rio de Janeiro; do tupi, “casa do branco”. (Novo
Dicionario Eletrénico Aurélio, verséo 5.0)


http://www.armazemdedados.rio.rj.gov.br/

APROVEITAMENTO IMOBILIARIO DA REGIAO DO PORTO DO RIO
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RELATORIO FINAL

Instrumentos legais

A Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, com o apoio de diversas entidades
publicas, vem desenvolvendo, ha quase dois anos, um amplo Programa para a sua
regiao portuaria.

Esse Programa, denominado Plano de Recuperacao e Revitalizagao da Regiao
Portuaria - PORTO DO RIO, prevé diversas linhas de acdo que possibilitardo reverter o
processo de decadéncia da area e, principalmente, atrair novos investimentos. Essa
reversdo se dara através da implantagao de empreendimentos imobiliarios comerciais e
residenciais, e da possibilidade de usos diversificados, com énfase em atividades
ligadas a cultura e ao entretenimento.

Uma das principais linhas de ac&do, que depende quase exclusivamente da
Prefeitura, sera a intervencdo nos logradouros publicos, de forma a recuperar suas
condigdes urbanisticas e dotar os bairros de um novo conceito de urbanizagédo. Além
dos logradouros que formam os eixos comerciais, toda a extensa area residencial
situada nos morros da Conceicao, do Livramento, da Saude, da Gamboa e do Pinto
sera também contemplada, alterando significativamente a ambiéncia urbana e, por
consequéncia, valorizando nao s6 o patrimbénio construido mas, principalmente, o
patrimdnio humano que ha décadas aguarda um processo de revitalizagao.

Complementarmente ao desenvolvimento dos projetos de reurbanizagao, foi
criado um grupo de trabalho através do Decreto n° 21.536, de 11/06/02, cujo objetivo
principal é a avaliagado do patriménio imobiliario dos bairros da Saude, da Gamboa e do
Santo Cristo.

A constituicdo do referido grupo coube ao Secretario Municipal de Urbanismo,
que atraves da Resolugdo SMU n° 409 de 05/08/02, designou representantes daquela
secretaria, da Secretaria Municipal de Fazenda, da Procuradoria Geral do Municipio e

do Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos.




Devido as dificuldades verificadas no decorrer dos trabalhos, o prazo inicial para
a sua concluséo foi prorrogado através do Decreto n° 22.702, de 26/09/02, por mais 60

dias.

Situagao atual

O Plano de Recuperagao e Revitalizagdo da Regido Portuaria possui diversas
frentes de agéo, sendo algumas delas:
projetos de Reurbanizagdo de Logradouros;
projetos de Abertura de Novas Vias, incluindo a ampliagdo do sistema cicloviario;
recuperacao de Iméveis Preservados;
implantacao de novos Equipamentos Culturais;

criacao de novas opgoes de lazer;
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incentivo a implantagdo de novos usos na regido, especialmente aqueles ligados

aos servicos e a habitacao;

N

implantacédo de novo sistema de transporte, através do Veiculo Leve sobre Trilhos;
8. criacao de linhas de microcrédito para a economia local.

Essas linhas de agdo nao se desenvolvem de forma equanime, visto as suas
diversas naturezas e tempo diferenciado para implantagao.

Os projetos de urbanizagdo e reurbanizagdo, por exemplo, por dependerem
praticamente de agdes municipais, estdo em fase bastante adiantada. Os projetos para
as ruas Sacadura Cabral e do Livramento, e para os Morros da Saude, da Gamboa e
do Livramento estdo concluidos e foram encaminhados a SMO. para serem orcados.
Os do Binario e do Morro da Conceicao serao finalizados ainda neste ano e os da
Praca Maua, Av. Rodrigues Alves, Cais do Porto, ruas Pedro Alves e do Santo Cristo e
Morro do Pinto, estdo em desenvolvimento.

Além disso, o Instituto Pereira Passos esta finalizando um levantamento
detalhado de 82 imdveis preservados na Rua Sacadura Cabral, visando a restauracéo
das suas fachadas e telhados, e vem mantendo, com a Caixa Econbmica Federal,
contatos para viabilizar (através da Lei Rouanet) a recuperagdo dos demais 168
imoveis com valor historico naquele logradouro e na Rua do Livramento.

A Secretaria Municipal das Culturas implantou um novo equipamento cultural no

Armazém 5, que vem se consolidando como uma nova opg¢ao de lazer na Cidade e no




Armazém 6, a Companhia Docas do Rio de Janeiro também realiza alguns eventos que
atraem grande publico.

Esta sendo revisada a minuta de Projeto de Lei que atualiza a legislagado de uso
do solo dos trés bairros portuarios, de forma a garantir usos multiplos e incentivar a
ocupacado de grandes areas atualmente ociosas, dotadas de boa infra-estrutura e
préximas ao Centro da Cidade.

Esta programado, para ainda este ano, pelo BNDES, o langamento do edital de
licitacdo dos Estudos de Viabilidade para a Implantacdo do Veiculo Leve sobre Trilhos
no Centro.

O BNDES e a CEF estao dispostos a implantar agéncias de microcrédito na
regidao do plano, que funcionara em loja situada na Rua Sacadura Cabral n° 295/297,

que é um préprio municipal, junto com outras atividades relacionadas ao plano.

Objetivos do grupo de trabalho

Um dos principais entraves para a revitalizagado da Regido Portuaria € o fato de a
maioria dos iméveis, com potencial de renovagao, pertencerem a érgaos federais, em
sua maioria ligados a atividade portuaria.

Esses imdveis perderam, em quase a sua totalidade, a fungdo, em decorréncia
do processo de modernizagao das atividades portuarias. Embora possam abrigar novos
usos, permanecem vazios, em virtude das restricdes da legislagéo de uso do solo e da
propria dificuldade dos 6rgaos publicos em alienar os seus iméveis. O resultado é a
acelerada degradagéao das edificagbes e, em muitos casos, a invaséo.

O G.T. convidou, conforme previsto no artigo 5° do Decreto 21536/02,
representantes de diversos 6rgaos federais e, em conjunto, foram identificados os
imdveis que poderiam ser incluidos em um amplo processo de renovagao de usos.

Foram os seguintes os 6rgaos convidados:

. Superintendéncia do Patriménio da Uniao;

. Rede Ferroviaria Federal (em liquidagéo);

« Companhia Docas do Rio de Janeiro;

. Instituto Nacional de Seguridade Social;

. Companhia Nacional de Abastecimento - CONAB;

« Banco Central;

. Caixa Econdmica Federal.
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Estratégias estudadas

Com um grande parque imobiliario, subutilizado e com potencial de
aproveitamento extraordinario, a Regido Portuaria tem condigdes fisicas de, em poucos
anos, reverter o processo de esvaziamento econémico e perda continua de populagao
verificado até entdo. Vale destacar, apenas como exemplo, que a demanda por
habitagdo na Regido Central, especialmente pelas parcelas da populagdo de menor
poder aquisitivo, € imensa e pode ser comprovada pelo cadastro da Secretaria
Municipal de Habitagéo, referente ao Programa Novas Alternativas, que totaliza 78 mil
inscritos.

A questao central € como viabilizar a reversdo do processo de esvaziamento e
quais instrumentos seriam necessarios para alcangar esse objetivo, ndo apenas para
uma parcela da populagdo, mas para que a Cidade se aproprie desta regidao que
apresenta tanto potencial.

A mudanca dos parametros edilicios é condi¢gao sine qua non e, para tanto, foi
elaborada uma mudanga na legislagao urbanistica, através de Projeto de Lei, de forma
a viabilizar que usos multiplos possam ocorrer em uma area tao proxima do centro
financeiro da Cidade. Este projeto sera encaminhado, oportunamente, para apreciacao
pela Camara dos Vereadores.

Resta, contudo, convencer os empresarios da construcao civil a investir na area.
Um dos maiores empecilhos é a situagcdo fundiaria da maioria dos terrenos e
edificagdes sem uso, quase todos vinculados ao Governo Federal. Este fato por si sé
nao é impeditivo, mas dificulta bastante devido aos tramites burocraticos para a
alienacao de um proéprio federal.

Para facilitar o processo de cessdo ou venda dos iméveis da Unido, foram
estudadas pelo Grupo de Trabalho e demais representantes do Governo Federal,
varias estratégias:

. formagao de Fundos Imobiliarios;

. criagdo de um ente-gestor do Patrimdnio Imobiliario da Regido Portuaria;

. formagao de uma Sociedade de Propdsitos Especificos (S.P.E.).

Estas estratégias tém como premissas basicas a necessidade de facilitar a
comercializacdo dos imoveis e a viabilidade de formagao de parcerias entre entidades
publicas e privadas, com o objetivo de, no menor espago de tempo, viabilizar o

surgimento de novas atividades na regiao.
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As trés estratégias se complementam, pois a formacado de fundos imobiliarios
sera necessaria em diversos empreendimentos; a gestdo do processo de incremento
do parque imobiliario devera ser coordenada através de um 6rgao gestor e a jungao de
interesses de entidades de naturezas diversas podera ser viabilizada através de uma
S.P.E.

Acodes propostas

Conforme anteriormente exposto, as estratégias para permitir a consolidagao do
processo de revitalizacdo da Regido Portuaria em um espaco de tempo razoavel (que
se estima em algo ao redor de 10 anos), induzem a formagédo de uma Sociedade de
Propdsitos Especificos. Esta foi a solugdo considerada como a mais adequada pelos
diversos representantes que participaram das discussées com o Grupo de Trabalho.
Deve ser ressaltado que se trata muito mais de uma decisao politico-administrativa dos
parceiros envolvidos, do que propriamente uma orientagao técnica por parte do G.T.

Essa sociedade seria responsavel pela montagem dos negdcios com a maior
parte das areas edificaveis com efetivo potencial de renovagédo, que sao Proprios
Federais ou pertencem a empresas controladas pela Unido. E necessaria a definicdo
de um procedimento que viabilize a disponibilizacdo desse imenso patrimbnio no menor
espaco de tempo.

A magnitude financeira (estimada em R$ 3 bilhdes) e territorial (area total de
3.177.000 m?) do projeto, bem como a diversidade dos participantes e/ou proprietarios
das areas abrangidas, evidenciam a necessidade da associacdo desses agentes para
garantir a execugao integral do projeto, o que demonstrara valorizacdo da area e a
consequente atracao dos investimentos pretendidos. O modelo identificado como o
mais adequado para atrair parceiros e investimentos, capaz de satisfazer as varias
necessidades inerentes a consecucdo do Projeto, vislumbra a constituicdo de uma
Sociedade de Propdsito Especifico (SPE), que viabilizaria as modalidades adequadas
de financiamento dos empreendimentos, tais como Fundos Imobiliarios, valores
mobiliarios, financiamento direto, concessoes etc.

Essa sociedade teria a participagao de diversos agentes publicos, que possuam
imoveis na regido portuaria e na area do TELEPORTO da Cidade Nova, ou seja, o
Governo Federal, através da Secretaria do Patriménio da Unido e a Prefeitura da

Cidade do Rio de Janeiro.

JAN - 2003 HEEES 5




Os entes federais que disponham de imdveis na area de abrangéncia do projeto
deveriam reverté-los para o Patriménio da Unido, de forma a facilitar o processo. Nao
haveria maiores dificuldades nessa reversdo, visto que sao todos terrenos em
acrescido de marinha.

Os entes federais detentores de iméveis sao:

« Companhia Docas do Rio de Janeiro S.A;;

. Companhia Nacional de Abastecimento (CONAB);
. Instituto Nacional de Seguridade Social (INSS);

. Banco Central do Brasil;

. Rede Ferroviaria Federal S.A. (em liquidacéao).

A participacdo de entes privados se daria através do aporte direto de capital, ou
da disponibilizagado de imdveis nos bairros da Saude, da Gamboa, do Santo Cristo e da
Cidade Nova. No que afeta a subscricédo e integralizagdo do capital social deste tipo de
companhia, através de bens imdveis, devera ser observada a dicgao do Art. 7°, 8° e
incisos da Lei 6.404/76. A avaliagdo dos bens sera realizada por 3 (trés) peritos ou por
empresa especializada, nomeados em assembléia geral dos subscritores, podendo ser
a Caixa Econbémica Federal uma delas.

A formagao da Sociedade de Propdsito Especifico teria por objeto gerenciar e
desenvolver esforgos para atrair investidores que estejam interessados em participar
do referido projeto, bem como atuar no desenvolvimento desses empreendimentos.

Além disso, a SPE teria como objetivos principais:

. atracdo de investimentos para a realizagdo de empreendimentos geradores
de renda;

. criacdo de fundos imobiliarios, quando necessario, para a viabilizacdo de
empreendimentos de maior vulto, como hotéis, centros comerciais, conjuntos de
edificagdes residenciais ou comerciais etc;

. implantacdo de redes de infra-estrutura e execugdo de obras de
reurbanizagao;

. concessao do direito de superficie de seus imoveis;

. implantacdo de empreendimentos imobiliarios residenciais, com possibilidade
de financiamento através da CEF;

. outras agbes que tenham como objetivo a dinamizagdo econdmica da Regiéo
Portuaria e do TELEPORTO.




A participacado da Prefeitura se daria principalmente no aporte de recursos para
a realizacdo das obras de infra-estrutura e reurbanizagdo, propiciando a valorizagao

das areas beneficiadas e estimulo ao mercado imobiliario.

Identificacao dos imoveis

Trinta imdveis (entre terrenos e prédios), com uma area total de pouco mais de
600.000 m?, foram identificados como passiveis de formar o patriménio da SPE.

Nao ha consenso por parte das atuais administracdes responsaveis por estes
imoveis, quanto a viabilidade de disponibilizacdo dos mesmos. Definida a composi¢ao
do novo governo federal, a questdo tera de ser novamente debatida, para que seja
possivel estabelecer efetivamente quais imdveis constituiiam o patrimbnio da

sociedade.

Dificuldades juridicas

Diversas dificuldades foram identificadas, sendo que apds os varios encontros e
discussoes, verificou-se que a maioria delas € de natureza politica, pois demanda
definicbes quanto a conveniéncia e oportunidade da constituicdo da SPE.

O representante da Procuradoria Geral do Municipio relacionou com clareza as
diversas questdes que necessitam de definicdo prévia. Sao elas:

. a forma de participacao tanto do ente municipal quanto do ente federal na

Sociedade de Propdsitos Especificos, visto a impossibilidade juridica de entes

como o INSS (autarquia prestadora de servigo publico), BACEN (autarquia com

responsabilidade de fiscalizar as instituicbes financeira e controlar o meio
circulante), RFFSA. (em liquidacdo), INPI etc., em participar, diretamente, de
uma SPE sob a forma de sociedade anbnima;

« a possibilidade de o Municipio e da Unido criarem, por lei, como exige a

Constituicao (art. 37, incisos XIX e XX), empresas publicas ou subsidiarias

integrais de empresa publica ja existente (que teria seu capital formado com

bens cedidos pelo BACEN, INSS, INPI, etc., situados na area do Porto);

. a participagdo de empresas privadas na SPE, bem como a forma de

participacdo das mesmas;




. o0 OBJETO SOCIAL (seus fins e forma de atuagdo), seu PATRIMONIO
(aporte de recursos e bens iméveis), tempo de duragdo da SPE e quem seriam
0s sOcCios;

« a situacgéao juridico patrimonial (com precisdo) dos bens situados nas areas
objeto da intervencédo, mediante plantas, certiddo do RGI e dos distribuidores,
para que seja possivel identificar os reais proprietarios e a existéncia de hipoteca
ou outros 6nus sobre eles;

. 0 montante de recursos municipais a serem aportados em obras de infra-
estrutura na area do projeto e a forma de integralizar estes recursos como
patrimoénio da SPE;

« a integralizagcdo dos imoveis federais junto a Secretaria do Patriménio da

Unido.

Propostas para a constituicao da SPE

Embora com algumas indefinicbes, a constituicdo da Sociedade de Propésito
Especifico &, até o momento, a alternativa mais adequada para viabilizar a utilizagao do
parque imobiliario existente na Regiao Portuaria.

A Caixa Econdbmica Federal, uma das maiores defensoras da constituicao da
SPE, trouxe subsidios para as discussdes do Grupo de Trabalho e uma minuta de
contrato social, sendo que diversas observacdes feitas pela empresa devem ser
ressaltadas:

. a SPE deve ser uma sociedade de objeto exclusivo, podendo ser constituida

na forma de sociedade por quotas de responsabilidade limitada ou sociedade

anbénima, conforme as especificidades;

. a eficiéncia da SPE, considerando os fins para os quais for criada, depende

diretamente do grau de independéncia em relagdo aos entes originadores;

. a total segregacédo societaria entre a SPE e os entes originadores sera

fundamental, visando a garantir que a SPE. tenha poucos riscos de se tornar

insolvente ou ser alvo de eventuais reclamacdes por parte de credores, o objeto
social devera ser especifico e restrito. Além disso, ndo deverao ser contraidas
dividas adicionais as que sejam imprescindiveis a finalidade para a qual tenha

sido criada;




. a SPE devera, entre outras coisas, manter seus proéprios livros e registros
contabeis; manter demonstragdes financeiras independentes; pagar despesas
com recursos proprios; observar todas as formalidades societarias; ndo dar
garantia ou assumir dividas de nenhuma outra entidade; ndo dar seus ativos
como garantia, exceto no ambito do seu propdsito e de maneira geral, manter-se
como uma empresa independente;

. a SPE devera ser auditada semestralmente por empresa de auditoria externa

independente, a ser designada por resolugédo dos socios;

« 0 lucro liquido de exercicio apurado devera ter destinacdo definida por

resolugao dos socios;

. em caso de alteracdo do objeto social, sera necessaria a aprovagao da

maioria dos sdcios.

A Procuradoria Geral do Municipio propde que se concentrem as atengdes nas
definicbes das questdes levantadas anteriormente, todas referentes a natureza que se
queira dar a SPE. A formagao do contrato social passa a ser, portanto, secundaria,
sugerindo que seja utilizada como base o estatuto social aprovado pelo Decreto
Federal n° 3.848/01, que criou a Empresa Gestora de Ativos (EMGEA), ou ainda o
instrumento legal de criagcdo do BNDES-PAR.

Consideragoes finais

Embora seja algo novo para a administragcdo municipal e mesmo para diversos
setores do Governo Federal, a constituicdo de uma Sociedade de Propdsitos
Especificos para potencializar o patriménio imobiliario dos bairros da Saude, da
Gamboa e do Santo Cristo, se apresenta como a melhor alternativa.

Falta, portanto, a definicdo da conveniéncia e oportunidade de formacéo dessa
nova entidade, em parceria com o Governo Federal.

Decidido pela sua formacao, sera necessaria a aprovagao de leis especificas (no
ambito das duas esferas de governo) autorizando a participacdo dos governos federal e
municipal na constituicdo da SPE.

Posteriormente, sera necessaria a definicdo precisa do OBJETO, da forma de
ADMINISTRACAO e das quotas de cada parceiro, representadas pelos aportes de

recursos e imoveis a serem disponibilizados para a SPE.

JAN - 2003




	RELATÓRIO FINAL
	Instrumentos legais
	Situação atual



