PROSPECTO DE REGISTRO (“PROSPECTO”) DA

OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO
Emissor
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO
Rua Afonso Cavalcanti n°. 455, Cidade Nova

Cadigo ISIN n°. BRMCRJCPAO003

O Municipio do Rio de Janeiro (“Municipio”) emitiu 6.436.722 (seis milhes, quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e vinte e
dois) Certificados de Potencial Adicional de Construcdo — CEPAC (“CEPAC”), pelo valor de R$ 545,00 ( quinhentos e quarenta e
cinco reais) cada, com vistas a financiar a Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro (‘OUCPRJ”) e as
Intervencdes (conforme abaixo definido) nela previstas, aprovada por meio da Lei Complementar n°. 101, de 23 de novembro de
2009 (“LC 101/2009”), do Decreto Municipal n°. 32.666, de 11 de agosto de 2010 (“DM 32.666/2010") e do Decreto Municipal n°.
33.364, de 19 de janeiro de 2011 e regulamentada pela Instrugdo CVM n.° 401/03. Para tanto, nos termos da legislacdo vigente, o
Municipio obteve o registro da OUCPRJ perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) sob o n°. 2010/01, datado de 27 de
dezembro de 2010.

No ambito municipal, a Lei Complementar n°. 101, de 23 de novembro de 2009 (“LC 101/2009”), rege a OUCPRJ, bem como a
emissdo dos CEPAC pelo Municipio do Rio de Janeiro. Com relagéo especificamente aos CEPAC, destacam-se, ainda, o Decreto
Municipal n°. 32.666, de 11 de agosto de 2010 (“DM 32.666/2010”), o Decreto Municipal n°. 33.364, de 19 de janeiro de 2011 (“DM
33.364/2011"), as disposi¢fes da Instrugdo CVM n°. 401, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteragdes posteriores (“Instrucdo
CVM 401”) e outras disposic¢des legais e regulamentares aplicaveis.

Os CEPAC seréo registrados, para oferta publica de distribuicdo e secundaria, por meio de leildo no sistema eletrénico CETIPNET,
Plataforma de Negociagdo, integrante do Sistema de Negociacdo Eletronica da CETIP S.A. — Balcdo Organizado de Ativos e
Derivativos (“CETIP”) Os investidores serdo responsaveis pelo pagamento de todos e quaisquer custos, tributos ou emolumentos
incorridos na negociacéo e transferéncia de CEPAC.

O investimento em CEPAC néo conta com a garantia do Municipio do Rio de Janeiro, da Companhia de Desenvolvimento Urbano
da Regido do Porto do Rio de Janeiro — CDURP (“CDURP”), do Agente Fiscalizador, de pessoas controladoras destas trés dltimas,
de sociedades por estas direta ou indiretamente controladas, a estas coligadas ou outras sociedades sob controle comum, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo de Investimento, a ser utilizado na montagem da captag@o de recursos necessarios

para o financiamento da OUCPRJ.

Este Prospecto foi preparado com as informagfes necessarias ao atendimento das disposi¢fes das normas emitidas pela CVM.
Todas as informag8es contidas neste Prospecto, inclusive aquelas referentes ao Municipio do Rio de Janeiro e a CDURP, foram

por eles prestadas e sao de suas inteiras e exclusivas responsabilidades.

O investimento em CEPAC apresenta riscos para o investidor. Ainda que sejam mantidos sistemas de gerenciamento de riscos,
ndo héa garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para os investidores. Os investidores devem ler todo este

Prospecto, principalmente a segao “Fatores de Risco (vide pagina 90).

“O registro da presente distribuicdo ndo implica, por parte da CVM, garantia de veracidade das informacdes prestadas ou

em julgamento sobre a qualidade do Ofertante, do Emissor, da CDURP, bem como sobre os CEPAC a serem

distribuidos”.
“A presente oferta publica foi elaborada de acordo com as normas de Regulagdo e Melhores Préticas
para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisi¢cdo de Valores Mobiliarios, atendendo, assim, a presente
¢ oferta publica, aos padrdes minimos de informagéo exigidos pela ANBIMA, n&do cabendo a ANBIMA

qualquer responsabilidade pelas referidas informagdes, pela qualidade do Emissor e/ou ofertante, das

A N B I M A instituicbes participantes e dos valores mobiliarios objeto da oferta publica. Este selo ndo implica

recomendacdo de investimento. O registro ou analise prévia da presente distribuicdo n&o implica, por

parte da ANBIMA, garantia da veracidade das informagdes prestadas ou julgamento sobre a qualidade do

Emissor, bem como sobre os valores mobiliarios a serem distribuidos.”

Este Prospecto é datado de 14 de junho de 2012
Prospecto Revisado em 07 de janeiro de 2016
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GLOSSARIO E ABREVIATURAS

Para fins deste Prospecto, as definicbes aqui contidas, no singular ou no plural, salvo se outro significado
Ihes for expressamente atribuido, tém o seguinte significado:

“AEIU da Regiao do Porto do
Rio de Janeiro”

“Agente Fiscalizador

“ATE”

“Banco Escriturador”

“BID”

“BNDES”

“CDURP”

“CEPAC”

Significa a Area de Especial Interesse Urbanistico da Regifo do
Porto do Rio de Janeiro, conforme criada pela Lei Complementar
Municipal n°. 101, de 23 de novembro de 2009 e pelo Decreto
Municipal n°. 26.852, de 8 de agosto de 2006, e respectivas
alteracoes;

Significa a Caixa Econdmica Federal inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
00.360.305/0001-04, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Rio Branco, n.° 174, 22°
andar, instituicdo contratada para exercer a funcdo de fiscalizar o
emprego dos recursos obtidos com a Distribuicdo Publica de
CEPAC, exclusivamente nas intervencdes da operacdo urbana
consorciada, bem como acompanhar o andamento das referidas
intervencbes e assegurar a suficiéncia e veracidade das
informacdes que serdo periodicamente prestadas pelo Municipio ao
mercado;

Significa Area Total Edificada;

Significa o Banco do Brasil S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n.°
00.000.000/0001-91,com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 01,
Bloco G, S/N — Asa Sul - Brasilia, representado por sua Diretoria de
Mercado de Capitais e Investimentos, localizada na Rua Lélio
Gama, 105, 38° andar — Centro — Rio de Janeiro - RJ; instituicdo
contratada para prestar servicos de escrituragdo dos CEPAC
referentes & OUCPRJ.

Significa o Banco Interamericano de Desenvolvimento;

Significa o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e
Social;

Significa a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do
Porto do Rio de Janeiro, criada pela Lei Complementar Municipal
n°. 102, de 23 de novembro de 2009, regulamentada pelo Decreto
Municipal n°. 31.620, de 21 de dezembro de 2009;

Significam os certificados de potencial adicional de construcdo de
emissdo dos municipios (no caso desde Prospecto, do Municipio do
Rio de Janeiro) no &mbito de opera¢Bes urbanas consorciadas,
utilizados como pagamento de Contrapartida de outorga onerosa do
potencial adicional de construcdo, e ndo representativos de divida
ou crédito;



“CAB”

“CAM”

“CEF”

“CETIP”

“CMN”

“Conselho Consultivo”

“Conta Vinculada”

“Contrapartida”

“Contraprestagao” ou
“Contraprestagoes”

“CVM ”

“Distribuicao”
“DM 32.666/2010”

“DM 33.364/2011”

“Edital de Licitagao”

“Estatuto da Cidade”

“Estoque de Area”

Significa o coeficiente de aproveitamento basico definido no Plano
Diretor Decenal, a partir do qual se aplica, de forma onerosa, 0
adicional de construcao;

Significa o coeficiente de aproveitamento maximo definido no Plano
Diretor Decenal, até o qual se aplica, de forma onerosa, o adicional
de construcao;

Significa a Caixa Econémica Federal,

Significa a CETIP S.A. — Balcdo Organizado de Ativos e
Derivativos;

Significa o Conselho Monetario Nacional;

Significa o Conselho Consultivo da Operacdo Urbana Consorciada
da Regido do Porto do Rio de Janeiro, criado nos termos do art. 40
da LC 101/2009;

Significa a conta bancaria em que serdo mantidos 0s recursos
obtidos com a alienacdo dos CEPAC, de titularidade da CDURP ou
do Fundo de Investimento;

Significa o valor econémico correspondente ao pagamento pela
aquisicdo de direitos urbanisticos adicionais outorgados pelo

Municipio;

Significa a contrapartida publica no ambito da parceria publico-
privada;

Significa a Comissdo de Valores Mobiliarios, instituida pela Lei
Federal n°. 6.385, de 7 de dezembro de 1976;

Significa a oferta de CEPAC no ambito da OUCPRJ;

Significa o Decreto Municipal n°. 32.666, de 11 de agosto de 2010;
Significa o Decreto Municipal n°. 33.364, de 19 de janeiro de 2011,
Significa o Edital de Licitacdo para Concorréncia Publica sob a
modalidade de concessdo administrativa n®. 001/2010 do Municipio
do Rio de Janeiro;

Significa a Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001,

Significa a capacidade maxima (em metros quadrados) de

constru¢do mediante a conversdo de CEPAC em uma determinada
Faixa de Equivaléncia;



“Estoque de CEPAC”

“Estudo de Viabilidade”

“Estudo de Impacto de

Vizinhang¢a”

“Faixa de Equivaléncia” ou
“Faixas de Equivaléncia”

“Fundo de Investimento” ou
“FIl RP”

“Grupo Especial”

“IGP-DI”

“Instrugdao CVM 400”

“Instrugao CVM 401”

“Instrucdao CVM 472"

“Intervencao” ou
“Intervengoes”

1] LAP”

Significa a quantidade total de CEPAC emitidos na OUCPRJ
deduzidos do total de CEPAC ja distribuidos;

Significa o Estudo realizado por empresa especializada com
objetivo de analisar a viabilidade do CEPAC enquanto valor
mobiliario no ambito da OUCPRJ, considerando a dinamica do
mercado imobiliario na AEIU da Regido do Porto do Rio de Janeiro;

Significa o estudo elaborado pela Prefeitura que contempla os
efeitos positivos e negativos da OUCPRJ, quanto a qualidade de
vida da populacao residente na area afetada e suas proximidades;

Significa, conforme o0 caso, uma ou todas as areas passiveis de
acréscimo da area construivel por meio da vinculacdo de CEPAC,
consoante delimitacdo estabelecida no Anexo VI da LC 101/2009;

Significa o0 Fundo de Investimento Imobiliario Regido do Porto,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 12.927.767/0001-40, administrador
pela Caixa Econémica Federal, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.360.305/0001-04, representada por sua Vice-Presidéncia de
Gestdo de Ativos de Terceiros da Caixa Econdmica Federal,
domiciliada no Municipio de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Paulista n.° 2.300, 11° andar,, no qual a CDURP ou o
Municipio seréo cotistas, tendo integralizado suas cotas em CEPAC
elou imoveis, de forma que atualmente o FIl RP é detentor da
totalidade dos CEPAC,;

Significa o grupo criado pelo Decreto Municipal n°. 31.878, de 27 de
janeiro de 2010, com o objetivo de verificar, no ambito da outorga
onerosa de alteracdo de uso, se 0 uso pretendido pelo proprietario
de um determinado imovel esta de acordo com os principios e as
diretrizes da OUCPRJ;

Significa o Indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna,
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas;

Significa a Instru¢do CVM n.° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada;

Significa a Instrucdo CVM n°. 401, de 29 de dezembro de 2003, e
suas alteragbes posteriores;

Significa a Instru¢do CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, e suas
alteracdes posteriores;

Significa a acdo, ou o conjunto de acBes conforme o caso, de
natureza urbanistica a serem levadas a efeito no ambito da
OUCPRJ, descritas no item Descricdo das Intervencdes;

Significa Licenca Ambiental Prévia, exigida nos termos da
legislacéo vigente;
7



“LC 101/2009”

“LC 102/2009”

“LC 111/2011”

“Municipio” ou “Emissor”

“Oferta”

“OUCPRJ”

“Plano Diretor Anterior”

“Plano Diretor Atual” ou
“Plano Diretor Decenal”

“Poder Publico”

“Prefeitura”

113 PAA”

“PROPAR-RIO”

“Programa Basico de
Intervencgoes”

“Prospecto”

“SFH”

Significa a Lei Complementar Municipal n°. 101, de 23 de novembro
de 2009, do Rio de Janeiro;

Significa a Lei Complementar Municipal n°. 102, de 23 de novembro
de 2009, do Rio de Janeiro;

Significa a Lei Complementar Municipal n°. 111, de 02 de fevereiro
de 2011;

Significa o Municipio do Rio de Janeiro, pessoa juridica de direito
publico, capital do Estado do Rio de Janeiro;

Significa a oferta publica de distribuicdo secundaria dos CEPAC,
emitidos no &mbito da OUCPRJ, de titularidade do FIl RP;

Significa a operagéo urbana consorciada da regido do porto do Rio
de Janeiro, estabelecida pela Lei Complementar n°. 101, de 23 de
novembro de 2009 que modificou o Plano Diretor Anterior da
Cidade do Rio de Janeiro, autorizou o Poder Executivo a instituir a
OUCPRJ e deu outras providéncias;

Significa o plano diretor da cidade do Rio de Janeiro instituido pela
Lei Complementar Municipal n°. 16, de 04 de junho de 1992;

Significa o novo plano diretor da cidade do Rio de Janeiro, instituido
pela Lei Complementar Municipal n°. 111, de 1° de fevereiro de
2011;

Significa quaisquer entes publicos integrantes da administracdo
publica federal, estadual ou municipal, direta ou indireta, incluindo o
Poder Concedente (Municipio do Rio de Janeiro);

Significa a Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro;
Significa Projeto de Alinhamento Aprovado;

Significa o Programa Municipal de Parcerias Publico — Privadas
constituido pela Lei Complementar Municipal n° 105, de 21 de
dezembro de 2009 para disciplinar e promover a realizagdo de
Parcerias Publico — Privadas no ambito da administracéo publica no
Municipio do Rio de Janeiro;

Significa o conjunto das principais Intervences previstas na LC
101/2009 e todas as demais levadas a efeito no a&mbito da
OUCPRJ;

Significa este Prospecto para registro da OUCPRJ para negociagao
de CEPAC no mercado de valores mobiliarios;

Significa o Sistema Financeiro de Habitac&o;
8



“Sistema Viario Prioritario”

“SPE”

“Tabela de Conversao”

“Suplemento” ou
“Suplementos”

“VLT”

“Zona de Uso Misto” ou
“ZUM”

“Barca Mitigadora”

“Plano de Mitigagao”

Equipamento Publico do
Teleférico da Providéncia

Significa o sistema viario a ser implementado na OUCPRJ, que
integra o Programa Basico de Ocupacdo da Area previsto na LC
101/2009 e é detalhado no seu Anexo |II;

Significa Sociedade de Proposito Especifico, que tera a finalidade
de prestar os servicos publicos municipais e executar as obras
estruturais e de urbanismo previstas no Edital de Licitacao;

Significa o quadro de potencial adicional de construcdo /
CEPAC, constante do Anexo VIl da LC 101/2009;

Significa 0 documento a ser apresentado a CVM para fins de
requerimento do registro Oferta publica de distribuicdo publica
secundéria de CEPAC, contendo todas as informagbes a ela
relativas;

Significa o veiculo leve sobre trilhos que se pretende implementar e
executar no ambito da OUCPRJ;

Significa uma &rea especifica dentro da AEIU da Regido do Porto
do Rio de Janeiro, na qual sdo permitidos usos diversos previstos
na LC 101/2009;

Significa a barca a ser afretada pela Concessionaria Estadual do
Servico Publico de Transporte Aquaviario na Baia de Guanabara
junto a armador brasileiro ou ndo, nova ou usada, destinada a
operacdo didria ou como reserva, que sera incorporada
temporariamente, pelo prazo definido na clausula 2.2 deste aditivo,
e por ela operada, de forma a permitir a ampliacdo da oferta de
servigo publico aquaviario;

Significa o Plano de Mitigagdo elaborado com o propésito de
atender as recomendac¢bdes do acordo homologado nos autos do
processo n° 005.2698-24.2013.8.190001, que tramitou perante a 82.
Vara de Fazenda Publica do Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro entre o Poder Concedente, o Municipio do Rio de
Janeiro e o Ministério Publico do Estado do Rio de Janeiro;

Significa o Teleférico da Providéncia, constituido por 3 (trés)
terminais — Central do Brasil, Américo Brum e Gamboa — incluindo
seus equipamentos e sistemas operacionais, cujas instalacdes e
terminais estéo localizados na AEIU da Regido do Porto.



INFORMACOES PRELIMINARES

Alguns valores inteiros constantes de determinadas tabelas e/ou outras secdes deste Prospecto podem
nao representar a soma aritmética dos nimeros que os precedem em virtude de arredondamentos
realizados.

Além disso, este Prospecto contém declaracbes, estimativas e perspectivas quanto a eventos e
operacgBes futuras. Essas declaracdes, estimativas e perspectivas envolvem riscos e incertezas, tendo
em vista que, dentre outros motivos, referem-se a andlises, dados e outras informagdes baseadas em
previsdes de resultados futuros e estimativas de valores ainda ndo determinaveis.

Como decorréncia de uma série de fatores, as projecdes de valores aqui contidos podem vir a ser
substancialmente diferentes daquelas contidas expressa ou implicitamente em declaracdes e estimativas
deste Prospecto. Dentre esses fatores, destacam-se, inclusive:

medidas dos governos federal, estadual e municipal;

condic¢des sociais e politicas do Brasil;

variagdes da taxa de inflag&o;

flutuacdes das taxas de juros;

resultado de pendéncias judiciais;

carater dindmico da Operacao Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro e cujo
() o Estoque de Area (vide pagina 05) definido pela LC 101/2009 (vide pagina 06) e/ou (ii) o
custo a ser financiado com os recursos arrecadados com a colocagcdo de CEPAC podem néo
condizer com o Estoque de Area efetivo e custo real a ser financiado quando da colocag&o dos
CEPAC de cada Distribuicao (vide pagina 05); e

outros fatores tratados na secao Fatores de Risco (vide pagina 90).

O investidor deverd analisar essas declaracdes, as perspectivas e as estimativas sobre eventos e
operacgOes futuras com cautela, uma vez que refletem as previsbes apenas nas datas em que foram

feitas.
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DECLARACOES

Considerando que:

0 Emissor constituiu assessores legais para auxilia-lo na operacdo de registro da Operacéo
Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro;

foi efetuada “due diligence” no Emissor, nha CDURP, limitada as questBes relacionadas a
OUCPRJ;

foram disponibilizadas pelo Emissor e pela CDURP as informacdes consideradas materialmente
relevantes para os registros da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de
Janeiro; e

segundo o Emissor e a CDURP, foram prestadas todas as informac8es consideradas relevantes
que permitam aos investidores a tomada de decisdo fundamentada para a aquisicdo dos
CEPAC,

0 Emissor e a CDURP declaram que:

0 presente Prospecto e os correspondentes Suplementos para o registro das Distribuicdes de
CEPAC contem e/ou conterdo as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento pelos
investidores da oferta, dos CEPAC, do Emissor, da CDURP, de suas atividades, dos riscos
inerentes as suas atividades, bem como quaisquer outras informacgdes julgadas relevantes; e

o presente Prospecto foi elaborado de acordo com as normas pertinentes em especial o disposto
no Instrugdo CVM 401 e na Instru¢do CVM 400

11



(Esta pagina foi deixada intencionalmente em branco)
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IDENTIFICACAO DOS ADMINISTRADORES E CONSULTORES

1. Emissor
Municipio do Rio de Janeiro
Rua Afonso Cavalcanti n°. 455, Cidade Nova
Rio de Janeiro — RJ
Tel.: (21) 2976-2812
Fax: (21) 2273-9977
WwWw.rio.rj.gov.br

Secretaria Extraordinaria de Desenvolvimento

Rua Gago Coutinho n°. 52, 6° andar — parte, Laranjeiras
Rio de Janeiro — RJ

At. : Sr. Felipe Goées

Tel. : (21) 2555-8000

Fax : (21) 2556-2343

2. Coordenadora da Operacao Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro
Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro — CDURP
Rua Gago Coutinho n°. 52, 5° andar — parte, Laranjeiras
Rio de Janeiro — RJ
At.: Sr. Jorge Luiz de Souza Arraes
Tel.: (21) 2976-6640
Fax: (21) 2976-6471
www.portomaravilhario.com.br

3. Consultores Legais da Coordenadora da Operacédo Urbana
Bocater, Camargo, Costa e Silva Advogados Associados
Av. Rio Branco n°. 110, 40° andar
Rio de Janeiro — RJ
At.: Sra. Paula Ferreira Machado
Tel.: (21) 3861.5800
Fax: (21) 3861.5861
www.bocater.com.br

4. Agente Fiscalizador:
Caixa Econémica Federal
Avenida Rio Branco n°. 174, 22° andar
Rio de Janeiro — RJ
At.: Sra. Vera LUcia Seda Escudero
Tel.: (21) 2202.3457
Fax: (21)2533.1286
Www.caixa.gov.br

Os investidores que desejarem obter maiores informacgfes sobre o presente registro da OUCPRJ ou

gualquer consequente oferta publica de CEPAC, bem como dos exemplares do Prospecto, deverdo

dirigir-se aos enderecos informados acima ou aos enderecos da CVM (Rua Sete de Setembro n°. 111,
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http://www.portomaravilhario.com.br/
http://www.portomaravilhario.com.br/

30° andar — Centro, Rio de Janeiro — RJ ou Rua Cincinato Braga n°. 340, 2° ao 4° andares — Bela Vista,
Sao Paulo - SP), ou CETIP S.A. — Balcdo Organizado de Ativos e Derivativos, na Avenida Brigadeiro
faria Lima, n.° 1663, 4° andar, Sdo Paulo — SP ou, ainda, obté-los nos enderecos eletrdnicos da CVM,
em www.cvm.gov.br e/ou da CETIP, em Internet: www.cetip.com.br.

Os Prospectos da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro estardo
disponiveis a todo o tempo nos seguintes websites:

www.portomaravilhario.com.br/canal-do-investidor
www.rio.rj.gov.br. — Clicar no link disponivel no canto inferior esquerdo da pagina inicial do portal

WwWw.cvm.gov.br - Clicar em “Registro de Ofertas Publicas”, e em seguida em “CEPAC”
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SUMARIO

Este sumario foi elaborado com base nas informag6es constantes do presente Prospecto.

CARACTERISTICAS BASICAS DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

Emissor:

Distribuigdo dos CEPAC:

Quantidade de CEPAC emitidos:
Preco unitario minimo inicial dos
CEPAC:

Conta Vinculada:

Custo da Operacédo Urbana
Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro:

Prazo méximo da Operacéo Urbana
Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro:

Bancos em que serdo mantidos os
recursos obtidos com a alienacdo
dos CEPAC:

Agente Fiscalizador:

Banco Escriturador dos CEPAC:

Municipio do Rio de Janeiro, sob coordenacdo da CDURP.

Os CEPAC podem ser colocados publica e privadamente.

As distribuicdes publicas dependem do prévio registro junto a CVM
mediante a apresentacdo de Suplemento ao Prospecto e serdo
realizadas mediante 1 (um) ou mais leildes publicos no CETIP.

Os CEPAC serao colocados privadamente quando forem utilizados
diretamente para pagamento das Intervencdes.

Os investidores interessados em adquirir CEPAC deverédo participar
dos leildes, contando com a intermediacdo das instituicGes
participantes (instituicdes intermediarias e corretoras consorciadas),
descritas no anudncio de inicio de cada distribuicdo da OUCPRJ,
disponiveis no portal www.portomaravilhario.com.br/canal-do-
investidor.

6.436.722 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos
e vinte e dois).

O DM 33.364/2011 disp6e que o preco de emissdo de cada
CEPAC sera R$ 545,00( quinhentos e quarenta e cinco reais).

Os recursos obtidos com a alienagcdo dos CEPAC devem ser (i)
aplicados no ambito da Operacdo Urbana Consorciada por lei e (ii)
mantidos na Conta Vinculada criada para esse fim junto a Caixa
Econbmica Federal, agéncia 0211, conta corrente 792-9, em nome
da CDURP e ou conta em nome do Fundo de Investimento.

R$ 8.147.804.387,52 (oito bilhdes cento e quarenta e sete milhdes
oitocentos e quatro mil trezentos e oitenta e sete reais e cinquenta e

dois centavos).

30 (trinta) anos

Caixa Econdbmica Federal
Titular da Conta Vinculada: CDURP e ou Fundo de Investimento.

Caixa Econbmica Federal

Banco do Brasil S.A.
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Coordenadora da Operagédo Urbana
Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro:

Natureza dos CEPAC:

Negociacao:

Equivaléncia dos CEPAC:

Inadequacéo da Oferta:

Outras formas de captacéo:

CDURP

Valor mobiliario utilizado como meio de pagamento de Contrapartida
de outorga onerosa de direitos urbanisticos adicionais. Os CEPAC
nao representam direito de crédito contra o Municipio ou mesmo
contra a CDURP.

Os CEPAC serdo admitidos a negociacdo no CETIP. Uma vez
alienados em leildo realizado pela CDURP ou pelo Fundo de
Investimento, os CEPAC poderdo ser liviemente negociados no
mercado secundario até 0 momento em que sejam vinculados a um
lote dentro do perimetro da OUCPRJ.

Cada CEPAC conferirda ao seu titular os direitos urbanisticos
adicionais de acordo com a “Tabela de Conversdo”.

N&o ha inadequacédo especifica da Oferta a determinada classe ou
categoria de investidor. Tampouco h& classe ou categoria de
investidor que esteja proibida por lei de adquirir os CEPAC. Contudo,
o investimento em CEPAC representa um investimento de risco, na
medida em que se trata de um investimento em renda variavel, e,
dessa forma, aqueles que investirem em CEPAC estdo sujeitos a
riscos, incluindo a volatilidade do mercado, o que pode resultar,
inclusive, em perda de parte ou da totalidade de seus investimentos.
Por essa razdo, recomenda-se aos investidores que levem
consideravelmente em atencéo os referidos riscos antes de tomarem
sua deciséo pelo investimento, incluindo todos os “Fatores de Risco”
descritos nas paginas 87, 88, 89, 90 e 91 deste Prospecto.

Para a hipétese de apenas parte dos recursos necessarios para
atingir o objetivo da OUCPRJ ser obtida por meio da emissdo de
CEPAC, o Municipio ja prevé as seguintes formas alternativas de
captacdo de recursos: (i) versdo dos iméveis de propriedade do
Municipio, situados na regido da AEIU, para o capital social da
CDURP, que poderd utilizd-los para fins de integralizar cotas,
subscritas pela prépria CDURP, do Fundo de Investimento, utilizado
na captacdo de recursos necessarios para o financiamento da
OUCPRYJ, instituido nos termos da Lei n°. 8.668/1993 e da Instrucao
CVM 472; (ii) alienacdo desses mesmos imaveis; e (iii) captacdo por
parte do Fundo de Investimento de recursos de outros investidores
gue subscreverdo cotas, integralizando-as posteriormente em

moeda corrente nacional.

QUADRO DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO/CEPAC
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CONST./CEPAC (m?)
A Al 0,4 0,8
Bl 0,5 0,8
B B2 0,7 1
B3 0,8 1,2
C1l 0,4 0,8
C C2 0,6 1
C3 0,8 14
D1 0,5 0,8
D2 0,6 1
D
D3 0,7 1,2
D4 1 14
E E1l 0,4 1,2
F F1 1 1,4
| 11 1 1,2
J J1 0,9 1
M M1 0,4 1

*** Esses valores constam da LC 101/2009 (vide pagina 06) que instituiu a OUCPRJ.

Em razado de todos os setores da AEIU (vide pagina 04) terem sido definidos como Zona de Uso Misto —
ZUM (vide pagina 08), o estogue maximo de area por setor podera ter uso tanto comercial quanto
residencial.
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[
ARSAS COMEDERADN P, CALOULO O BPAD

Prafaitura da Cidade do Rio de Jansio
Sacrstara Municipal de Lirbankma

A WAPA DE DELMITAGAD DAS FADIAS DE
Vih EQUIVALENCIA PARA LTLIZAGAD DE CEPAC

T Eduidn Ps

Distribuicdes: Cada Intervencado ou grupo de Intervencdes devera ser objeto de
uma Distribuicdo de CEPAC, sendo que a quantidade maxima de
titulos que podera ser ofertada sera igual ao resultado obtido pela
diviséo do valor do custo total estimado da Intervencédo ou grupo de
IntervengBes, pelo valor minimo da emissédo. No ambito da
OUCPRJ poderao ocorrer, portanto, uma ou mais DistribuicGes de
CEPAC, cada qual podendo ser objeto de um ou mais leiles.

Novas Distribuicdes: Uma nova Distribuicdo de CEPAC somente pode ser feita pelo
Municipio sob coordenacdo da CDURP para financiar nova
Intervengcdo ou grupo de Intervengdes se: (i) for concluida a
Intervencdo ou grupo de Intervencdes anterior; ou (ii) tiver sido
efetivamente distribuida, de forma privada ou publica, a totalidade
dos CEPAC emitidos para custeio da Intervencdo ou grupo de
Intervencdes anterior; ou (i) forem assegurados,
comprovadamente, por meio de depdsito na Conta Vinculada os
recursos necessarios a conclusao da Intervencdo ou grupo de
IntervencBes anterior.

Fiscalizacdo: O Agente Fiscalizador sera responsavel por fiscalizar o emprego
dos recursos obtidos com a Distribuicdo Publica (vide pagina 05)
de CEPAC, exclusivamente nas Interven¢gfes da OUCPRJ, bem
como acompanhar o andamento das Intervencdes e assegurar a
suficiéncia e a veracidade das informacdes que serdo
periodicamente prestadas pelo Municipio ou pela CDURP ao
mercado.
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Conselho Consultivo:

CDURP:

Enderecos eletrbnicos em que estao

disponiveis as informacdes contidas

no Prospecto:

Legislacdo Aplicavel:

O Conselho Consultivo é o 6rgao responsavel pela implementacao
e fiscalizacdo da OUCPRJ, composto por, no minimo, 7 (sete)
membros, sendo que o representante da CDURP funcionara como
0 seu coordenador.

A CDURP é uma sociedade de economia mista municipal e atuara
como coordenadora da OUCPRJ, tendo por objeto, entre outros, a
promogédo, direta ou indireta, do desenvolvimento da AEIU da
Regido do Porto do Rio de Janeiro, utilizando-se dos recursos
disponiveis para sua realizacao.

A CDURP atuara, ainda, como o 6rgdo responsavel pela andlise,
acompanhamento e prestacdo de esclarecimentos técnicos sobre a
OUCPRJ. InformacBes adicionais sobre o registro da OUCPRJ
poderdo ser obtidas com o Sr. Jorge Luiz de Souza Arraes, Diretor
Presidente da CDURP, que se localiza na Rua Gago Coutinho n°.
52, 5° andar — parte.

A CDURP ou o Fundo de Investimento requerera o registro de
cada Distribuicio de CEPAC e, dentro de cada Distribuicéo,
informara ao mercado cada leildo que for realizar, elencando as
caracteristicas principais do mesmo.

www.portomaravilhario.com.br/canal-do-investidor
WWW.rio.rj.gov.br
www.cvm.gov.br Clicar em Registro de Ofertas Publicas - CEPAC

Vide secdo Operagéo Urbana Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro — Resumo da Legislacéo Vigente.
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA

Uma operacdo urbana consorciada envolve um conjunto de Intervencdes e medidas coordenadas por
um municipio, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores
privados, tendo por objetivo alcancar, em area especifica, transformacdes urbanisticas estruturais,
melhorias sociais e a valorizagdo ambiental. O municipio define, por lei, um perimetro urbano que sera
objeto das Intervencbes para o qual é estabelecido um plano de operacdes, com a participacdo da
sociedade civil, visando a melhorar a qualidade de vida da area, solucionar problemas sociais, valorizar
0s imoveis, organizar os meios de transporte local e beneficiar o meio ambiente.

A Operacéo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro é a primeira levada a efeito pelo
Municipio do Rio de Janeiro e tem previséo legal na LC 101/2009 (vide pagina 06), que veio a alterar o
Plano Diretor instituido pela Lei Complementar Municipal n°. 16, de 04 de junho de 1992 (“Plano Diretor
Anterior”), substituido pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel do Municipio do Rio de
Janeiro, instituido pela Lei Complementar Municipal n°. 111, de 1 de fevereiro de 2011 (“Plano Diretor
Atual”’ ou “Plano Diretor Decenal”).

O Municipio do Rio de Janeiro, assim como qualquer outro municipio, possui limites urbanisticos e
regras de uso e ocupacao do solo.

Na forma autorizada pelo Estatuto da Cidade, os municipios podem outorgar onerosamente um direito de
construir area (em m2) acima dos limites basicos estabelecidos na legislacdo municipal. Assim, mediante
pagamento, o interessado adquire o direito de aumentar a area de constru¢ao, ou pode ainda modificar o
uso do imdvel, sempre de acordo com regras pré-estabelecidas em legislagédo especifica.

Os CEPAC revelam-se como um dos meios de pagamento da outorga onerosa (vide pagina 70) do
direito adicional de construcdo para os imdéveis contidos no perimetro da OUCPRJ.

A LC 101/2009 (vide pagina 06), que alterou o Plano Diretor Anterior, em seus arts. 36 e 37 (abaixo
transcritos) autorizou o Poder Executivo a outorgar, de forma onerosa, o potencial adicional de
construgéo, através da venda de CEPAC, estabelecendo a emissdo de até 6.436.722 (seis milhges,
quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e vinte e dois) CEPAC.

“Art. 36. Fica o Poder Executivo autorizado a outorgar, de forma onerosa, o potencial adicional
de construgdo nas quadras em que o coeficiente de aproveitamento do terreno maximo for
distinto do coeficiente de aproveitamento de terreno basico, mediante a incorporacdo ao lote de
direito de construir adicional.

§ 1° Para os fins desta Lei Complementar, considera-se potencial adicional de construcdo a area
construida passivel de ser acrescida, mediante contrapartida, a area permitida pela legislacao
vigente na data da publicacdo desta Lei Complementar.

§ 2° A contrapartida da outorga onerosa do potencial adicional de construcdo prevista no caput
deste artigo serd realizada através da venda de Certificados de Potencial Adicional de
Construgéo - CEPAC, nos termos desta Lei Complementar.

§ 3° Os CEPAC serdo livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir
unicamente na AEIU, desde que atendidas as diretrizes da Operacédo Urbana Consorciada.

§ 4° Os CEPAC poderdo ser negociados livremente até que seus direitos sejam vinculados a

projeto de edificac@o para um lote especifico, que devera ser submetido aos trAmites normais de
aprovacao perante a Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro.
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§ 5° A conversdo dos CEPAC em direito de construir serd diferenciada segundo as faixas de
equivaléncia delimitadas e descritas nos Anexos VI e VI-A e atendera a distribuicdo do estoque
de potencial construtivo adicional constantes da tabela do Anexo VII.

8 6° O estoque de potencial construtivo adicional de construcdo fica limitado a quatro milhdes,
oitenta e nove mil, quinhentos e dois metros quadrados.

§ 7° Um minimo de trés por cento do valor auferido pela venda de CEPACs sera destinado, na
forma da regulamentacéo, a recuperacdo do Patrimdnio, na area da OUC, podendo, para essa
exclusiva finalidade, ser investido também na vizinha area do Projeto Sagas, instituido pela Lei
n® 971, de 4 de maio, de 1987 e regulamentado pelo Decreto n° 7.351, de 14 de janeiro de 1988.

§ 8° Atingido o limite fixado no § 6°, esgotar-se-8o a oferta e uso de CEPAC.

8 9° A construcao de equipamentos comunitarios pertencentes ou destinados ao Poder Publico
ndo estara sujeita a contrapartida de CEPAC.”

“Art. 37. Fica o Poder Executivo autorizado a emitir seis milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil,
setecentos e vinte e dois CEPAC para a outorga onerosa de potencial adicional de construgéo,
gue serdo convertidos de acordo com o Anexo VIl desta Lei Complementar.

§ 1° Os CEPAC serao alienados em leildo publico ou utilizados diretamente no pagamento das
obras necessérias a Operacgdo Urbana Consorciada regulada por esta Lei Complementar.

§ 2° O valor minimo de emissao dos CEPAC serd de R$ 400,00 (quatrocentos reais) cada,
podendo ser revisto pelo Municipio.

§ 3° Compete ao Poder Executivo definir o drgdo ou entidade que sera responsavel pelo controle
de emissdo e abatimento de CEPAC e da &rea construida, com a observancia dos limites
previstos nesta Lei Complementar.

§ 4° A quantidade de CEPAC a ser ofertada em cada leildo publico sera mensurada pelo Poder
Executivo, que poderéa prever retencéo de reserva para efeito de estoque regulador.

8 5° Os direitos conferidos aos portadores de CEPAC serdo garantidos pelo periodo maximo da
vigéncia da Operacao Urbana Consorciada.

8 6° Os recursos arrecadados com a negociacdo dos CEPAC somente poderdo ser utilizados
para a Operacao Urbana Consorciada aprovada por esta Lei Complementar.

§ 7° A conversao dos CEPAC em direito de construir estara vinculada aos usos residencial ou
nao residencial a que se referem os certificados adquiridos, sendo que:

| - enquadra-se em uso residencial: prédio residencial unifamiliar, multifamiliar e grupamentos
residencial uni e multifamiliar, excluindo-se apart-hotéis, residenciais com servigos e hotéis;

Il - no caso de empreendimento de uso misto, devera ser considerada para calculo de conversao
dos CEPAC, a proporgéo da &rea construida destinada a cada uso, definido pelo projeto a ser
implantado, conforme tabela de estoque de CEPAC apresentada no Anexo VIl desta Lei
Complementar.

§ 8° A alteracdo do uso residencial para ndo residencial s6 serd permitida, antes ou apos
vinculacdo dos certificados ao lote ou edificagdo, mediante aquisicdo de CEPAC na proporcéo
estabelecida nas faixas de equivaléncia determinadas para cada setor da Operagdo Urbana
Consorciada.”

Os recursos extraorgcamentarios obtidos pelo Municipio com a alienagdo de CEPAC devem ser utilizados
obrigatoriamente no &mbito da OUCPRJ, atendendo a legislagéo pertinente.
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Desta forma, o Municipio obtém os recursos para financiar as Intervencdes da area da OUCPRJ sem
aumento de seu endividamento. Além disso, oferece-se ao mercado imobiliario a oportunidade de
adquirir direitos urbanisticos adicionais para atendimento de suas necessidades, antes ou durante a
efetivacdo das Intervencfes que, em tese, poderdo gerar uma valorizacdo dos iméveis do perimetro
urbano respectivo.

PuBLIcO ALVO DA OPERAGCAO URBANA CONSORCIADA

Os CEPAC destinam-se ao publico em geral, especialmente investidores institucionais, investidores do
mercado imobiliario, construtoras, incorporadoras imobiliarias, proprietarios de terrenos na regido da
OUCPRJ e investidores privados.

QUANTIDADE LIMITADA DE CEPAC

Para a Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro estabeleceu-se um
limite maximo de 6.436.722 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e vinte e dois)
CEPAC a serem convertidos em direito de construir conforme o quadro de potencial adicional de
construcao / CEPAC, Anexo VIl da LC 101/2009 (vide pagina 06), a Tabela de Conversao.

A Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro contém Faixas de
Equivaléncia préprias, com limites diferenciados de metros quadrados adicionais que poderédo ser
utilizados como direitos urbanisticos adicionais. Portanto, ndo obstante os CEPAC sejam os
mesmos, e possam ser utilizados em qualquer area contida no perimetro da OUCPRJ (obedecida a
Tabela de Converséo), tdo logo seja atingido o limite de uma determinada Faixa de Equivaléncia
(vide pagina 06), os CEPAC somente poderdo ser utilizados em imoveis localizados nas demais
Faixas de Equivaléncia (vide pagina 06).

NATUREZA DOS CEPAC

Os CEPAC revelam-se valores mobiliarios de emisséo pelo Municipio, que sdo utilizados como meio de
pagamento de Contrapartida (vide pagina 05) e que representam direitos urbanisticos adicionais,
observadas as limitagdes de Estoque de Area (vide pagina 05) por Faixas de Equivaléncia da OUCPRJ.
Os CEPAC néao representam direito de crédito contra o Municipio, a CDURP ou mesmo contra o Fundo
de Investimento (vide pagina 06).

UTILIZACAO DOS CEPAC

O interessado poderd utilizar os CEPAC como pagamento de Contrapartida (vide pagina 05) em um
projeto de construgdo apresentado a Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro (“Prefeitura”) ou
simplesmente vincular os direitos conferidos pelo CEPAC a um lote. Neste Ultimo caso, ao imoével
beneficiado ficam garantidos, no futuro, direitos urbanisticos adicionais. Desta forma, o interessado
garante o exercicio desses direitos antes de esgotado o Estoque de Area (vide pagina 05) da respectiva
Faixa de Equivaléncia (vide pagina 06) da OUCPRJ, mesmo que ndo tenha a intencdo de iniciar seu
projeto imediatamente.
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INTERVENCOES DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

As Intervenges a serem efetuadas na AEIU (vide pagina 04) dividem-se em duas fases:

12 Fase

A 12 fase foi licitada no primeiro trimestre de 2010, sendo adjudicada ao Consorcio Saude — Gamboa,
formado pelas empresas Construtora OAS Ltda., Empresa Industrial Técnica S.A. e Odebrecht Servicos
de Engenharia e Construcdo S.A.. O inicio efetivo das obras ocorreu na primeira semana do més de
maio de 2010, com previsao de término para o primeiro semestre de 2012.

As obras da 12 fase, orcadas em aproximadamente R$ 120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais),
serdo executadas com recursos da Prefeitura e do Governo Federal. As principais obras previstas para a
12 fase estdo relacionadas a seguir:

urbanizacao do Pier Maug;

revitalizacdo da Praca Maua;

calcamento, iluminacdo publica, drenagem e arborizagdo dos eixos Bardo de Tefé, Camerino,
Venezuela, Rodrigues Alves e Sacadura Cabral;

implantacdo de novas redes de esgotamento sanitario, abastecimento de 4gua, energia elétrica,
telefonia e gas encanado;

implantagdo do trecho inicial do Binério do Porto;

reurbanizagcéo do Morro da Conceicao (vias locais, enterramento de rede elétrica, restauracdo de
patriménio histérico — Jardim do Valongo e Pedra do Sal); e

demolicdo da alca de subida do viaduto da perimetral.

As vias que compdem a 12 fase possuem cerca de 5.000m (cinco mil metros) de extensdo e abrangem
uma area de aproximadamente 16ha. (dezesseis hectares). Conforme o Edital CO — 10/2009, as vias
beneficiadas nesta fase estéo relacionadas abaixo:

Praca Mauj;

Av. Rodrigues Alves, trecho Praca Maua até a Av. Barao de Tefé;
Av. Venezuela, trecho Praca Mau4 até a Rua Bardo de Tefé;

Rua Coelho e Castro;

Rua Edgard Gordilho;

Rua Sacadura Cabral, trecho Praca Mau& até a Rua Bardo de Tefé;
Rua S&o Francisco da Prainha;

Rua Argemiro Bulcéao;

Rua Américo Rangel;

Rua Anibal Falcéo;

Rua Barao de Tefé; e

Rua Camerino.
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22 Fase

A 22 fase foi licitada no quarto trimestre de 2010, sendo adjudicada ao Consércio Concessionaria Porto
Novo S.A., formado pelas empresas Construtora OAS Ltda., Construtora Norberto Odebrecht Brasil S.A.
e Carioca Christiani-Nielsen Engenharia S.A.. A licitante vencedora celebrou contrato de parceria
publico-privada na modalidade de concessdo administrativa com a CDURP. O referido Consércio
adjudicado trata-se de uma sociedade de propdsito especifico (“SPE”), que tera a finalidade de prestar
0s servicos publicos municipais e executar as obras estruturais e de urbanismo previstas no Edital de
Licitacdo para Concorréncia Publica n°. 001/2010 ("Edital de Licitagdo”). Além disso, a Concessionaria
Porto Novo S.A. tera a permissao da prestacéo dos servicos publicos municipais na AEIU (vide pagina
04) por um periodo de 15 (quinze) anos.

A) OBRAS:

e reurbanizacdo de aproximadamente 65km de vias (pavimentacdo, drenagem, sinalizacao,
iluminacdo, arborizacdo de calcadas e canteiros), implantacdo de novas vias e trechos de
ciclovias;

e implantacdo de novas redes de esgotamento sanitério, abastecimento de 4gua, energia elétrica,
telefonia e gas encanado;

e implantagdo de sistema de melhoria da qualidade das aguas do Canal do Mangue;

e implantacdo de via de méo dupla interna, paralela & Rodrigues Alves (Binario do Porto);

¢ demolicdo do Elevado da Perimetral no trecho entre o Terceiro Comando Aéreo Regional — llI
COMAR, no Largo dos Pracinhas, e a Av. Francisco Bicalho;

e construcdo de dois tuneis paralelos entre o Mergulhdo da Praga XV, aproveitando a estrutura
deste, e a Av. Rodrigues Alves (nas imedia¢cdes do Armazém 9) com aproximadamente 3,0 km
de comprimento ;

e implantagdo de obras de urbanizagdo na area denominada “Frente Maritima”, que abrange
desde 0 acesso ao 1° Distrito Naval até o Terceiro Comando Aéreo Regional — Il COMAR,;

¢ Implantacdo do corredor expresso — BRT, adequacdo da infraestrutura urbana e pavimentacao
da plataforma do BRT, exclusivamente na AEIU da regido portuaria;

e construcdo de duas rampas ligando o viaduto do Gasdémetro ao Santo Cristo;

e ampliagdo do atual tanel ferrovidrio sob o Morro da Providéncia para receber trdfego de
automoveis; e

e implantagcdo de mobiliario urbano, tais como abrigos para automadveis, pontos de 6nibus, lixeiras,
totens, painéis informativos, bicicletérios, etc.;

e Construcdo do Museu do Amanha.

Apés assinatura do 1° termo aditivo ao contrato de PPP, foi incluido no escopo da OUCPRJ a construcdo
do o Museu do Amanh& que abrigara exposicdes temporarias e permanentes, sempre com um tema
cientifico futurista. A sua area, inclui espacgos destinados a exposicdes e atividades educacionais e ainda
um auditério, escritérios, arquivos e outras areas funcionais para atender aos requisitos do projeto. O
Museu do Amanha foi concebido em consonancia com um plano integrado para revitalizagdo urbanistica
da Regido Portuaria, respeitando e complementando os marcos histéricos adjacentes, incluindo o
Mosteiro de Sdo Bento do Rio de Janeiro.

Este aditivo alterou o escopo das Obras necessdrias a revitalizagdo da AEIU, incluindo: (i) as obras e
servicos necessarios a construcdo do Museu do Amanha e suprimindo: (i) a Construcdo do Viaduto
sobre a Av. Visconde de Inhauma; iii) as Obras de infraestrutura e urbanizagdo da comunidade do “Setor
F”; (iv) Obras da alga de descida da Linha Vermelha; e (v) Outras edificagdes.

As obras retiradas do setor “F” e de “outras edificacdes” serdo executadas com os recursos do Municipio
do Rio de Janeiro.
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Foi incluido no escopo da OUCPRJ a complementacao das obras do sistema viario do Centro, através
da extensdo do tracado da Via Expressa e complementacdo da remocao do elevado da Perimetral e
respectiva urbanizagdo, apds a assinatura do 3°. Termo aditivo ao contrato de PPP. Os recursos
necessarios a execucao deste aditivo correm a conta do orcamento da CDURP.

Ap6s a assinatura do 5°. Termo aditivo ao contrato de PPP o escopo das obras foi revisto, incluindo: (i)
trecho de obra de extensdo do tunel da via expressa, com prolongamento entre o armazém 6 e o
armazém 9 e suprimindo: (ii) as obras das estacfes de tempo seco e (iii) as obras constantes do anexo 3
do contrato de PPP.

Apés a assinatura do 6°. Termo aditivo ao contrato de PPP o escopo das obras incluidas pelo 3°. Termo
aditivo ao contrato de PPP, referentes a extensdo do tragado da Via Expressa e complementacdo da
remocéo do elevado da Perimetral, foi alterado, excluindo: (i) As alcas de acesso e saida a Avenida
Presidente Vargas da nova Via Expressa; e incluindo: (ii)) Obras necessarias a revitalizacdo da AEIU
Portuaria entre o 1° Distrito Naval e o Terceiro Comando Aéreo Regional — Il COMAR, conforme descrito
na revisdo do anexo 3 do contrato de PPP.

Apés a assinatura do 8°. Termo aditivo ao contrato de PPP, foi incluido no escopo das obras para a
revitalizacdo da AEIU da regido portuaria as obras para implantagédo do corredor expresso — BRT, com a
realizacdo do desmonte do elevado da Perimetral entre as vigas 1399 e 1401 inclusive, a adequagéo da
infraestrutura urbana e a pavimentacdo da plataforma do BRT, exclusivamente na AEIU da regido
portudria. Os recursos necessarios a execucao deste aditivo correm a conta do orcamento da CDURP.

Apés a assinatura do 9°. Termo aditivo ao contrato de PPP foi incluido no escopo das obras para a
revitalizacdo da AEIU da Regido Portuaria a demolicdo do rancho do Comando do 1° Distrito Naval, a
elaboracdo de projeto executivo detalhado para a constru¢cdo do novo rancho e a construgdo do novo
rancho no Comando do 1° Distrito Naval. Os recursos necessérios a execucdo deste aditivo correm a
conta do orcamento da CDURP.

B) SERVICOS:

e conservacao da infraestrutura viaria na AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de
Janeiro, incluindo (i) limpeza, asseio e conservacgdo; (i) manutencéo (recapeamento, reparos,
sinalizacdo horizontal e vertical e sinalizacdo semaforica); (iii) monitoramento por cémeras
(compartilhamento de imagens com entes responsaveis pela seguranca e agentes de
transporte);

e servicos de conservacao de areas verdes e pragas, incluindo coleta de detritos, jardinagem,
capina e rocagem, plantio de grama e outras mudas, corte de &rvores, servicos de manutencao
e/ou conservagdo em jardinagem (conservacdo de vasos, poda e replantio de grama e outros
arbustos);

e servicos relacionados a iluminagé@o publica, incluindo servicos de manutencéo, conservacao e
substituicdo de equipamentos de iluminacéo;

e sinalizacdo contendo informac®es histéricas e geograficas da area;

e servicos de limpeza urbana, incluindo (i) limpeza, asseio e conservacdo de passeios e
arruamentos; (ii) varricdo de passeios e arruamentos; (iii) manutencéo e reparo de passeios; (iv)
instalacdo, manutencdo e substituicdo de latas de lixo; (v) coleta de lixo domiciliar e de
restaurantes, exceto lixo hospitalar; (vi) transporte e transbordo de entulhos de obras;

e servicos de drenagem, incluindo (i) manutencg&o preventiva e corretiva e limpeza do sistema de
drenagem e (i) instalag&o de caixas de passagem e bueiros;

e prestacao de servicos de suporte a rede de transporte;
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e implementacdo e manutencdo de equipamentos e servicos administrativos, tais como: (i)
operacao e conservacao da sede administrativa da Concessionaria Porto Novo S.A.; e (ii) sede
da CDURP; e (iii) do servi¢o de atendimento ao cidadéo; e

e Outros servicos necessarios e adequados ao bom desenvolvimento do contrato de concesséo,
tais como: (i) manutencdo de galerias universais para distribuidoras de servicos de energia
elétrica, telecomunicagbes (voz ou dados), gas natural e outros; (ii) instalagdo e operacdo de
bicicletario; e (iii) manutencéo e conservacao de pontos e monumentos turisticos.

e Afretamento de uma barca mitigadora e tripulacdo como forma de cooperacdo a Concessionaria
Estadual de Servigo Publico de Transporte de Passageiros na Baia de Guanabara;

e Gestdo do Equipamento Publico do Teleférico da Providéncia, a ser exercida diretamente pelo
Poder Concedente, com o apoio técnico e operacional da Concessionaria.

Foi incluido no escopo da OUCPRJ o afretamento, pela concessionaria, de uma barca mitigadora e
tripulacdo como forma de cooperacdo a Concessionaria Estadual de Servico Publico de Transporte de
Passageiros na Baia de Guanabara em fun¢é@o do Plano de Mitigacdo, apds a assinatura do 4°. Termo
aditivo ao contrato de PPP. Os recursos necessarios a execucdo deste aditivo correm a conta do
or¢camento da CDURP e permanecerdo em vigor até 31 de dezembro de 2016.

Apb6s a assinatura do 10° Termo aditivo ao Contrato de PPP foram cessados os efeitos do 4° Termo
Aditivo ao Contrato de PPP.

Foi incluido no escopo da OUCPRJ a gestédo do Equipamento Publico do Teleférico da Providéncia, a ser
exercida diretamente pelo Poder Concedente, com 0 apoio técnico e operacional da Concessionaria,
apos a assinatura do 6°. Termo Aditivo ao contrato de PPP. Os recursos necessarios a execucao deste
aditivo correm a conta do orcamento da CDURP.

Os parametros de prestagéo das atividades de apoio técnico e operacional pela concessionaria incluidos
apos a assinatura do 6°. Termo aditivo foram alterados a partir da assinatura do 8°. Termo aditivo ao
contrato de PPP.

Além dessas obras e servicos, o Municipio, oportunamente, poderd levar a efeito licitagdo para a
construcéo da futura sede da Camara Municipal do Rio de Janeiro.

A ambiéncia dos morros (areas de ocupagdo mais antiga) serd preservada através da implantacédo de
uma nova infraestrutura, bem como a recuperagdo da pavimentagdo dos seus espacos publicos. Os
entornos de bens tombados tanto dos morros como das demais areas receberéo cuidados especiais.

As acdes incluem a melhoria da qualidade das aguas do Canal do Mangue e foram projetadas para
garantir o atendimento as demandas do novo adensamento previsto para regido, promovendo a melhoria
da qualidade ambiental local.

De modo a priorizar o transporte coletivo, além das melhorias vidrias propostas serédo criadas calhas
ajardinadas destinadas a implantacdo futura de um circuito de veiculo leve sobre trilho (“VLT”) na area,
incluindo dois trajetos que faréo a ligacao entre os modais de transporte hoje ja existentes (estagfes de
trens e metrds e terminais de 6nibus) e as principais vias da area de intervencdo. Para a implementagéo
deste circuito sera necessario o alargamento do tunel hoje existente sob o Morro da Providéncia. Cabe
aqui ressaltar que a execucgédo do VLT sera objeto de licitagdo especifica.

Um circuito cicloviario com pistas exclusivas e compartilhadas com o passeio ou com a faixa de
rolamento sera implantado. Este circuito poderd permitir a interligacdo da area com o bairro de Sao
Cristévéo e com a Zona Sul através da conex@o Museu de Arte Moderna (MAM) — Pragca Maua.
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No que diz respeito a questdo habitacional, esta previsto o remanejamento gradual das habitacdes
localizadas em area de risco existentes no Morro da Providéncia para novas residéncias localizadas em
areas do entorno, considerando o Projeto Novas Alternativas, da Prefeitura, e o Projeto Minha Casa
Minha Vida, do Governo Federal.

Cabe ao Conselho Consultivo da OUCPRJ a implementacéo e a fiscalizacdo da OUCPRJ. Por sua vez, a
CDURP tem competéncia para promover, direta ou indiretamente, o desenvolvimento da AEIU (vide
pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, bem como para aplicar os recursos arrecadados nas
Intervencoes.

Vale lembrar, ainda, que cada Intervencdo (vide paginas 06 e 27), ou conjunto de Intervencdes, sera
objeto de Distribuicdo (vide pagina 05) especifica de CEPAC e serdo custeadas, inclusive, com 0s
recursos oriundos dos leildes de CEPAC promovidos no d&mbito de cada Distribuicdo (vide pagina 05).

No ambito do Edital de Licitacdo (vide paginas 05 e 75) para a implementacdo da OUCPRJ, a licitante
vencedora foi a Concessionéaria Porto Novo S.A., adjudicada a prestacdo de servigos e a execugéo das
obras descritas nos seus anexos, com vistas a levar a efeito parte das Intervengdes previstas para a
implementacdo da OUCPRJ. Foi contemplada a empresa concorrente que obteve melhor classificagéo
dentre os critérios de avaliac@o das propostas técnica e financeira apresentadas.

Nada obstante, tomando por base o Edital de Licitacdo (vide paginas 05 e 75), que atribui um valor
estimado global da OUCPRJ, pode-se afirmar que a implementacdo das Intervengbes custara
R$ 7.609.000.000,00 (sete hilhdes e seiscentos e nove milhdes de reais).

E importante destacar que as expectativas do Municipio e da CDURP podem n&o se confirmar diante
dos elementos concretos colhidos quando da elaboracdo dos projetos, realizagdo das licitagBes e das
desapropriag8es necessarias, devendo o0s custos e 0s prazos estimados de cada uma das Intervencdes
serem detalhados nos respectivos Suplementos.

Vale lembrar que a OUCPRJ tem um prazo maximo de 30 (trinta) anos para sua conclusdo. As datas de
inicio e término das Intervengbes dependem de diversos fatores, tais como o encerramento de
procedimentos licitatérios e de processos de desapropriacdo levados a efeito pelo Municipio, alienacao
dos CEPAC com ingresso dos recursos necessarios, ajustes de projetos por conta de fatos imprevistos
guando do inicio da execucdo das Intervencdes, etc., razdo pela qual as caracteristicas das Intervencdes
serdo detalhadas futuramente nos respectivos Suplementos (art. 14 da Instru¢do CVM 401/03).

Os documentos referentes as Intervengdes, inclusive o Edital de Licitagcdo (vide paginas 05 e 75) para
contratacdo da parceria publico-privada para a execucdo das Intervencdes, o Estudo de Impacto de
Vizinhanga (vide péagina 06) e o Estudo de Viabilidade (vide pagina 121), a legislacdo pertinente, bem
como o Contrato de Parceria Publico-Privada na modalidade de concessdo administrativa celebrado
entre a CDURP e a Concessionaria Porto Novo S.A., poderdo ser consultados na sede da CDURP
situada a Rua Gago Coutinho n°. 52, 5° andar — parte.

DIVULGAGCAO DE INFORMACOES DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE
JANEIRO
A cada 3 (trés) meses a CDURP divulgara no Portal Porto Maravilha Rio na internet
(www.portomaravilhario.com.br), além de outras informacdes que entender relevantes & OUCPRJ:

e aquantidade de CEPAC emitidos e a emitir;

e a quantidade de CEPAC leiloados e entregues em pagamento das Intervencdes com indicacao

do valor unitario alcangado e do total arrecadado, ou pago;
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e 0s projetos de construcdo licenciados por subsetor e Faixas de Equivaléncia, com potencial
adicional de construcao outorgado;

e 0s projetos licenciados com execucéo iniciada e concluida; e

e a despesa empenhada e paga relativa a Intervencées na AEIU (vide pagina 06) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro financiada com recursos oriundos de CEPAC.

Além disso, o Municipio e a CDURP atualizardo, permanentemente, informacdes acerca das
Intervencdes ja em curso e dos Estoques de CEPAC. Tais informacdes serdo mantidas a disposicdo do
publico na sede da CDURP, situada a Rua Sacadura Cabral, 133, Saude, Rio de Janeiro - RJ, e no
endereco eletrdnico www.portomaravilhario.com.br/canal-do-investidor.
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ORIGENS DAS OPERACOES URBANAS

Operagcao urbana consorciada, originalmente denominada operacdo urbana, € um instrumento
urbanistico que excepciona a legislacdo municipal de uso e ocupacdo do solo e é utilizada para
requalificar uma area da cidade ou para implantar e/ou ampliar infraestruturas urbanas, por meio de
IntervencBes, em areas da cidade onde haja interesse imobiliario com demanda acima dos limites
estabelecidos pela legislacdo urbanistica. Permite a municipalidade outorgar, de forma onerosa, direitos
urbanisticos adicionais a uma area urbana delimitada. A operacdo urbana autoriza o Poder Publico a
conceder, dentro de um perimetro definido em lei prépria, indices e parametros urbanisticos adicionais
aqueles previstos na legislacao ordinaria de uso e ocupacédo do solo, em troca de Contrapartida (vide

pagina 05) a ser paga pelo interessado.

Cada operacéo urbana é criada por meio de lei especifica, sujeita a aprovacao por quérum qualificado
pela Camara Municipal. A lei autorizativa descreve o perimetro da operacdo urbana, confere direitos e
responsabilidades as partes envolvidas, define os critérios de financiamento da operagdo urbana e
estabelece as Intervencdes que serdo custeadas com as Contrapartidas (vide pagina 05). Os recursos
advindos das Contrapartidas (vide pagina 05) sdo considerados recursos extraorcamentarios,
depositados em uma conta bancéria vinculada & operagéo urbana, ndo se confundindo, portanto, com o
caixa geral do Municipio, e devem obrigatoriamente ser aplicados no &mbito da prépria operagédo urbana,
conforme os limites estabelecidos na prépria lei.

As operacdes urbanas tém origem no conceito de "solo-criado", desenvolvido por urbanistas a partir de
meados da década de 70. O solo criado pressupde a existéncia de um coeficiente de aproveitamento, de
maneira a eliminar as diferencas econdmicas entre regides que o zoneamento instituiu. A partir desse
coeficiente — originalmente equivalente a uma vez a area do terreno — aquilo que fosse construido a mais
seria considerado solo criado.

As diretrizes gerais da politica urbana constantes do Estatuto da Cidade e relacionadas as operagfes
urbanas consorciadas sédo as seguintes:

e cooperacdo entre os diferentes niveis de governos, a iniciativa privada e os demais setores da

sociedade;

e ordenacéo e controle do uso do solo;

e justa distribuicdo de beneficios e 6nus;

e adequacéo dos instrumentos de politica econdmica, tributaria e financeira e dos gastos publicos;

e recuperacao dos investimentos do Poder Publico; e

e igualdade de condi¢Bes para os agentes publicos e privados na promocao de empreendimentos.

Nesse sentido, qualquer operacdo urbana consorciada envolve o0s seguintes aspectos principais, a
saber: necessidade de sua criacdo por meio de Lei Municipal especifica, com definicdo da &rea atingida,
a especificacdo do plano de operacéo urbana consorciada contendo o programa béasico de ocupacgéo, o
programa de atendimento econdmico e social da populacdo diretamente afetada, sua finalidade, o
estudo técnico do Impacto de vizinhanca (vide pagina 06), a Contrapartida (vide pagina 05) a ser exigida
do proprietario que se beneficiar da operagdo urbana consorciada, as regras para as alteragcdes dos
indices de loteamento, parcelamento, uso e ocupag¢do do solo, regularizagbes de imoveis, com a
emissdo de CEPAC, e a forma de controle da operacdo urbana consorciada compartilhado com
representantes da sociedade civil.

No Brasil, o instrumento “operagdes urbanas” surge como proposta nos anos 80. Apesar de ja verificada
em outros municipios brasileiros, a Operagédo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro
€ a primeira aprovada pela Camara Municipal do Rio de Janeiro.
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Até a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, a engenharia financeira das operacdes urbanas previa o
pagamento dos direitos urbanisticos adicionais na forma prevista em cada lei autorizativa de operacao
urbana, no momento da aprovacdo do empreendimento. Exigia-se que o interessado fosse detentor de
um lote e que contemplasse um projeto do empreendimento. O interessado dava entrada a esse projeto
nos 6rgaos de aprovacao do municipio, era feito o calculo da Contrapartida (vide pagina 05) para
aquisicdo dos direitos urbanisticos adicionais. No momento da aprovacgédo, pagava em dinheiro ou obra, a
depender da situacéo, o valor correspondente aos beneficios outorgados pela municipalidade. Para o
municipio, significava dizer que os valores das Contrapartidas (vide pagina 05), quando pagas em
dinheiro, entravam na Conta Vinculada (vide paginas 05 e 21) a cada operagdo urbana somente na
medida em que os projetos eram aprovados tornando a execucédo de cada Intervencédo (vide pagina 06)
prevista na lei especifica um processo dependente da aprovacdo de muitos projetos e pagamento das
respectivas Contrapartidas (quando envolvendo outorga onerosa de direitos urbanisticos adicionais),
tornando o processo longo e complexo. Para a cidade, significa dizer que o perimetro da operacao
urbana sofria todo o impacto de empreendimentos que se instalavam muito antes que as obras de
infraestrutura necessarias para absorver o aporte de area adicional de construcdo que a lei outorga.

Com a adogdo dos CEPAC, a municipalidade pdde antecipar 0s recursos e executar previamente as
obras de infraestruturas necessarias para absorver a demanda por direitos urbanisticos adicionais.
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

INTRODUGAO

A Operacao Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro foi originalmente instituida pela
Lei Complementar n°. 101, de 23 de novembro de 2009 (vide pagina 06), e, portanto, estabelece como
sua finalidade a promocéao da reestruturacdo urbana da AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio
de Janeiro, por meio da ampliacé@o, articulagdo e requalificacdo dos espacos livres de uso publico da
regido afetada, visando a melhoria da qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores, e a
sustentabilidade ambiental e socioeconémica da regiéo.
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A Lei da OUCPRJ estabelece diretrizes urbanisticas para a area de influéncia definida como a regido
portudria do Rio de Janeiro, em consonancia com a Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001
(“Estatuto da Cidade”).
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A Operacédo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro tem por objetivos especificos:

e priorizar o transporte coletivo sobre o individual;

e valorizar a paisagem urbana, do ambiente urbano e do patriménio cultural material e imaterial;

e assegurar 0 atendimento econdmico e social da populacao diretamente afetada pela OUCPRJ;

e promover o adequado aproveitamento dos vazios urbanos ou terrenos, subutilizados ou ociosos;

e integrar a 4rea com a &rea central da cidade e o estimulo ao uso residencial, possibilitando
melhor aproveitamento da estrutura urbana existente;

e garantir a transparéncia do processo decisério e controle com representacdo da sociedade civil;
e

e apoiar a regularizacdo fundiaria urbana nos iméveis de interesse social.

As diretrizes urbanisticas da OUCPRJ séo:

e estimular a renovacédo urbana pela adequacéo gradativa com uso concomitante portuario de
cargas e usos residencial, comercial, servicos, cultural e de lazer;

e promover investimentos em infraestrutura e reurbanizagéo;

e implementar melhorias das condigées ambientais, mediante ampliacdo das areas verdes, da
arborizacao, da capacidade de absorcdo e escoamento das aguas pluviais e da priorizagao
do sistema de transportes com uso de energias limpas;

e integrar a orla maritima do cais da Gamboa a area central do Rio de Janeiro;

e possibilitar a recuperagdo de imOveis com a importancia para protecdo do patrimdnio
cultural e a criacdo de circuito histérico-cultural, contemplando a devida identificagdo dos
patrimdnios material e imaterial, passado e presente, e capacitacdo técnica na area de
turismo e hotelaria, visando promover o circuito;

e implantar sistemas viarios e de transportes que permitam a melhor circulagédo e integracéo
dos diversos meios de transporte coletivo;

e estimular o uso residencial e atividades de ensino;

e estimular a atividade de transporte maritimo de passageiros;

e promover a habitacdo de interesse social e o atendimento & populagdo residente em areas
objeto de desapropriacgéo;

e propiciar a criagdo de equipamentos publicos, areas de lazer e assegurar a circulacdo
segura de pedestres e ciclistas, bem como destinar espaco fisico multidisciplinar para apoio
de infraestrutura e logistica para atividades de grupos culturais e atendimentos das
demandas de cidadania da regido, de acordo com o calendéario anual de eventos da zona
portuaria;

e realizar melhoramentos nas zonas de especial interesse social e seu entorno, com
implantag&o de infraestrutura e regularizagdo fundiaria;

e incentivar a recuperagdo de imoveis ocupados para a melhoria das condi¢cdes de moradia
da populacéo residente;

e estimular as atividades de geragéo de trabalho e renda existentes na regido;

e promover agbes que assegurem a sustentabilidade da populacéo residente;

e promover as agfes necessarias para o reconhecimento e a regularizacdo das comunidades
tradicionais;

e incentivar a restauracdo e reconversao, para usos compativeis com seus objetivos, de
imoveis de valor histérico e/ou relevante interesse como o Palacete D. Jodo VI, o prédio “A
Noite”, o prédio do Touring Club, o prédio da Estagao Maritima de Passageiros (ESMAPA),
0os armazéns de 1 a 6 do Cais do Porto, o prédio da Imprensa Nacional, o prédio do
Terminal Mariano Procépio, o depdsito da Biblioteca Nacional e outros; e

e evitar o desperdicio energético e de agua, estimular o uso de energias limpas (solar, edlica
ou célula combustivel) e promover o aproveitamento das condi¢cdes naturais de iluminagéo e
ventilagcéo, “telhados verdes” ou reflexivos de calor, o reaproveitamento de dguas pluviais e
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servidas, a utilizacdo preferencial de insumos ambientalmente certificados; visando a
sustentabilidade ambiental e a reducéo da emisséo de gases de efeito estufa.

Os custos das Intervencdes previstas no ambito da OUCPRJ, considerando as obras incluidas pelo 3°.
Termo aditivo e alteradas pelo 7° Termo Aditivo (*), as obras incluidas pelo 8°. Termo Aditivo (****), as
obras incluidas pelo 9° Termo Aditivo (*****) e os servicos incluidos pelo 6°. Termo Aditivo (***) e
alterados pelo 8°. Termo aditivo ao contrato de PPP, séo:

PLANILHA RESUMO DAS OBRAS E SERVICOS

1.1

1.2

14

15

1.6

1.6.1

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

3.1

3.2

33

5.1

5.2

5.3

7.1

7.2

7.3

TUNEL VIA BINARIA

TUNEL VIA EXPRESSA

TUNEIS MORRO DA SAUDE

TUNEL RFFSA - VLT

VIADUTOS

VIADUTO DA ALCA DE LIGAGAO DO VIADUTO DO GASOMETRO
INFRAESTRUTURA

AGUA

ESGOTO

DRENAGEM PLUVIAL

ENERGIA E ILUMINAGAO PUBLICA
TELECOMUNICACAO

GAS

URBANIZAGAO

PAVIMENTACAO - VIAS / PASSEIOS
SINALIZACAO

PAISAGISMO

EDIFICACOES

SEDE DA CDURP

MUSEU DO AMANHA

RANCHO DO COMANDO DO 12 DISTRITO NAVAL (***%**)
DEMOLICOES

PROLONGAMENTO DA VIA EXPRESSA (*)
TUNEL (TRECHO 01)

OBRAS NO MERGULHAO

DEMOLIGAO DA PERIMETRAL
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VALOR

402.491.244,83

1.183.685.787,48

50.328.614,56

16.114.202,52

21.580.237,79

21.580.237,79

407.397.044,11

69.062.533,19

74.622.114,23

74.622.114,23

111.933.171,35

39.846.054,00

37.311,057,12

403.308.426,99

353.811.483,68

24.748.471,66

24.748.471,66

171.109.769,30

5.290.478,43

165.819.290,88

13.119.240,00

78.409.029,77

424.736.369,79

351.451.615,82

20.983.339,71

15.760.162,14




7.4  URBANIZACAO
8 BRT REGIAO PORTUARIA (****)
8.1  VIARIO
8.2  DEMOLICAO DA PERIMETRAL
8.3  PROIJETOS EXECUTIVOS
9 CANTEIRO
9.1  CANTEIRO, MOBILIZACAO E DESMOBILIZACAO
9.2 PROIJETOS
9.3  ADMINISTRACAO, OPER. E MANUT. DE CANTEIRO

9.4  CANTEIRO — PROLONGAMENTO DA VIA EXPRESSA (*)

PROJETOS BASICOS DETALHADOS — PROLONGAMENTO DA VIA

95 EXPRESSA (*)

10 OUTROS CUSTOS
10.1 SEGUROS E GARANTIAS
10.2  IMPOSTOS E TAXAS
10.3 BENEFICIOS

VALOR TOTAL DAS OBRAS

36.541.252,12

32.886.514,14

7.159.984,39

6.946.079,21

18.780.450,55

559.637.858,62

125.720.660,11

104.767.216,76

293.348.206,92

19.528.198,95

16.273.575,88

932.428.229,14

146.674.103,46

366.685.258,65

419.068.867,03

4.697.232.569,05

SERVICOS A PRESTAR (15 ANOS)

Conservagao da infra-estrutura viaria na AEIU do Porto do Rio de Janeiro, incluindo (i) limpeza,
asseio e conservagao;(ii) manutencdo (recapeamento, reparo, sinalizacdo horizontal e vertical e
sinalizac@o semafdrica); (iii) monitoramento por cdmeras (compartilhamento de imagens com entes

responsaveis pela seguranca e agentes de transportes);

Servicos de conservagédo de areas verdes e pragas, incluindo coleta de detritos, jardinagem, capina
e rogagem , plantio de grama e outras mudas, corte de arvore, servicos de manutencdo e

conservacao em jardinagem (conservagdo de vasos, poda e replantio de grama e outros arbustos).

Servicos relacionados a iluminagdo publica, incluindo servicos de manutengdo, conservacio e

substituicdo de equipamentos de iluminacao

Sinalizagdo contendo informac®es historicas e geograficas da area

Servico de limpeza urbana, incluindo (i) limpeza, asseio e conservagdo de passeios e arruamentos;
(i) varricdo de passeios e arruamentos; (iii) manutencdo e reparo de passeios; (iv) instalagao,
manutencao e substituicdo de latas de lixo; (v) coleta de lixo domiciliar e de restaurantes, exceto lixo

hospitalar; (vi) transporte e transbordo de entulhos de obra.

Servigos de drenagem, incluindo (i) manutencé@o preventiva e corretiva e limpeza do sistema de

drenagem e; (i) instalagio de caixas de passagem em bueiros

Prestacéo de servicos de suporte a rede de transporte

Implementagéo e manutengéo de equipamentos e servigos administrativos, tais como (i) operacéo e
conservacao da sede administrativa da Sociedade de Propésito Especifico (SPE — trata-se da futura

concessionaria dos servicos) e (i) Sede da CDURP e (iii) do servico de atendimento ao cidadao

Outros servigos necessarios e adequados ao bom desenvolvimento do Contrato de concesséo, tais
como (i) manutenc@o de galerias universais para distribuidoras de servicos de energia elétrica,

telecomunicacdes (voz ou dados), gas natural e outros; (ii) instalacdo e operacdo de bicicletario; (iii)
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manutencao e conservacdo de pontos e monumentos turisticos.

Gestdo do Equipamento Publico do Teleférico da Providéncia, a ser exercida diretamente pelo

poder concedente, com apoio técnico e operacional da concessionéria. (***) R$ 32.571.818,47

VALOR TOTAL DOS SERVICOS
3.450.571.818,47

VALOR TOTAL DAS INTERVENGCOES

R$ 8.147.804.387,52

Com relacdo aos prazos previstos para a execucdo das Intervencdes, tem-se a seguinte sequéncia de
implantag&o das principais Interveng8es previstas na OUCPRJ:

= Até o final de 2012: Concluséo da construcéo do Binario do Porto.

= Até o final do 1° semestre de 2013: Demolicdo da Av. Perimetral no trecho entre a Rodoviaria
Novo Rio e a Rua Rivadavia Correia, com o desvio do trafego para Av. Rodrigues Alves.

= Até o final do 2° semestre de 2013: Demoli¢cdo de trecho da Av. Perimetral entre a Rua Rivadavia
Corréa e a Rua Antbnio Lage e construcdo de rampa proviséria para acesso ao elevado da
perimetral.

= Até o final de 2014 as obras de reurbanizacdo da Av. Rodrigues Alves deverao estar finalizadas
no trecho entre a Rodoviaria e a Rua Rivadavia Corréa.

= Até o final do 1° semestre de 2014 o tunel sob a Av. Rodrigues Alves devera estar finalizado e
serd iniciado o demolicdo da Av. Perimetral neste trecho.

= Até o final do 1° semestre de 2015 o tunel entre o Arsenal da Marinha e a Praca Maua devera
estar finalizado, com inicio da demolicao da Av. Perimetral no trecho.

= Até ofinal do 2° semestre de 2015: Finalizagcao da demolicdo e urbaniza¢do da Av. Perimetral no
trecho compreendido entre a Pragca Maué e o Morro da Saude.

Cronograma de Obras (previsto)
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Mobilizacdo/Projetos/Licencas

Via Binaria

Infraestrutura

Tanel Av. Rodrigues Alves

Urbanizacdo dos Marros do Livramento e Providéncia

Urbanizacdo das demais dreas

Museu do Amanhi
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Os prazos de execucao estimados estdo detalhados ainda na seguinte tabela:

PLANILHA RESUMO DAS OBRAS e Servigcos Prazo
1 TUNEIS E VIADUTOS
1.1 TUNEL VIA BINARIA 2 anos
1.2 TUNEL VIA EXPRESSA 4 anos
1.3 TUNEIS MORRO DA SAUDE 2 anos
1.4 TUNEL RFFSA — VLT 3 anos
1.5 VIADUTOS
2 INFRAESTRUTURA
21 AGUA 5 anos
2.2 ESGOTO 5 anos
2.3 DRENAGEM PLUVIAL 5 anos
2.4  ENERGIA E ILUMINACAO PUBLICA 5 anos
2.5 TELECOMUNICAGAO 5 anos
2.6  GAS 5 anos
3 URBANIZACAO
3.1  PAVIMENTAGAO - VIAS /PASSEIOS 5 anos

(747.287 m? asfalto; 53.983 m? outros pavimentos e 606.843
m? de calgadas)

3.2 SINALIZACAO 5 anos
3.3 PAISAGISMO (plantio de 15.202 arvores) 5 anos
4 OUTRAS OBRAS
41 EDIFICACOES
4.1.2 SEDE DA CDURP 1ano
4.1.2 MUSEU DO AMANHA 2 anos
4.2 DEMOLIGOES 5 anos
5 CANTEIRO
5.1  CANTEIRO, MOBILIZAGAO E DESMOBILIZACAO 5 anos
5.2 PROJETOS 1ano
5.4 ADMINISTRACAO, OPER. E MANUT. DE CANTEIRO 5 anos

A execugao das obras previstas no Terceiro Termo Aditivo e alteradas pelo Sétimo Termo Aditivo (*) ndo altera
0 cronograma original de obras da OUCRPRJ e sera realizada em 04 (quatro) periodos sucessivos e
concomitantes com a execuc¢do das Etapas do CONTRATO DE PPP. Os recursos necessarios a execucao
deste aditivo correr&o por conta do orgcamento da CDURP.

A execucdo das obras previstas no Oitavo Termo Aditivo terdo cronograma especifico e individual e tera inicio
desde que integrem a Ordem de Inicio de uma etapa. As obras necessarias em logradouros dentro da AEIU
vinculadas a implantacdo do corredor expresso — BRT deverdo ter seu cronograma de execuc¢do antecipado,
guando necessario, pelo Poder Concedente. Os recursos necessarios a execucdo deste aditivo correrdo por
conta do orcamento da CDURP.

A execucao das obras previstas no nono Termo Aditivo terdo cronograma especifico e individual, com inicio em
01.09.2015 e conclusdo em 31.05.2016, sem interferéncia no cronograma principal do contrato de PPP. Os
recursos necessarios a execugao deste aditivo correrdo por conta do orcamento da CDURP.
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PERFIL DOS BAIRROS ATENDIDOS PELA OPERAGAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE
JANEIRO"

A area da OUCPRJ abrange os bairros Centro, Saude, Gamboa, Santo Cristo, Sao Cristévao, Cidade
Nova e Caju contidos nas Regides Administrativas I, Il, Ill e VII, vinculadas a Subprefeitura do Centro e
Centro Historico.

Dentro desses bairros, encontram-se os 14 (quatorze) setores da AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro, muitos dos quais divididos em outros subsetores, conforme descri¢cdo abaixo,
com mapa indicativo ao final:

SETOR A:
¢ SUBSETOR Al
Do entroncamento da Av. Alfred Agache com a Av. Presidente Vargas seguindo por esta, incluindo
apenas o lado par, até a Rua Visconde de lItaborai; por esta, incluida, até a Rua Visconde de
Inhaima; por esta, incluida, até o cais do 1° Distrito Naval; seguindo por este, incluido, até a Praca
Maua@; por esta, incluida, excluindo os lotes da 12 Delegacia de Policia e do Palacio D. Jodo VI; Av.
Rodrigues Alves, pelo eixo desta até o entroncamento com a Rua Edgard Gordilho. Deste ponto por
uma reta perpendicular ao Cais do Porto até o encontro com a Baia de Guanabara. Deste ponto por
uma linha costeira junto ao Cais do Porto, incluido, até o Pier Maud, incluido. Deste ponto até o
ponto de partida.
e SUBSETOR A2
Do entroncamento da Rua Edgard Gordilho com a Av. Rodrigues Alves; pelo eixo desta, até o patio
entre os Armazéns n°s. 7 e 8. Deste ponto, incluido, por uma reta perpendicular ao Cais do Porto até
a Baia de Guanabara. Deste ponto por uma linha costeira junto ao Cais do Porto, até o encontro com
o prolongamento do eixo da Rua Edgard Gordilho. Deste ponto até o ponto de partida.
e SUBSETOR A3
Do entroncamento da Praca Maua com a Rua Sacadura Cabral; seguindo pelo eixo desta até a Av.
Venezuela; pelo eixo desta até a Rua Edgard Gordilho; seguindo pelo eixo desta até a Rua Coelho e
Castro; pelo eixo desta até a Av. Bardo de Tefé; pelo eixo desta até a Via Prioritaria A2; seguindo
pelo eixo desta até a Rua Antbnio Lage; pelo eixo desta até a Av. Rodrigues Alves; seguindo pelo
eixo desta até a Praca Maug; por esta, excluida, incluindo os lotes da 12 Delegacia de Policia e do
Palécio D. Jodo VI; até o ponto de partida.
¢ SUBSETOR A4
Do entroncamento da Av. Venezuela com a Rua Sacadura Cabral; seguindo pelo eixo desta até a
Praca Jornal do Comeércio, por esta, incluida, até a Rua Coelho Castro; pelo eixo desta até a Rua
Edgard Gordilho; pelo eixo desta até a Av. Venezuela; pelo eixo desta até o ponto de partida.
e SUBSETOR A5
Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Rua Antdnio Lage; seguindo pelo eixo desta até a
Via Prioritéria A2; seguindo pelo eixo desta até a Praga Jornal do Comércio, por esta, excluida, até a
Rua Sacadura Cabral; pelo eixo desta até a Rua Silvino Montenegro; pelo eixo desta até a Av.
Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o ponto de partida.

SETOR B:
e SUBSETOR B1
Do entroncamento do o eixo da Av. Prof. Pereira Reis com o Cais do Porto; seguindo por este
incluido até o Patio entre os armazéns 7 e 8, excluido. Deste ponto, por uma reta perpendicular a Av.
Rodrigues Alves; seguindo pelo eixo desta, até o eixo da Av. Prof. Pereira Reis, deste ponto até o
ponto de partida.

! Todos os dados deste Capitulo foram fornecidos pelo Municipio e pela CDURP.
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¢ SUBSETOR B2

Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Rua Silvino Montenegro; seguindo pelo eixo desta
até a Rua Conselheiro Zacarias; pelo eixo desta até a Rua da Gamboa; seguindo pelos fundos do
lote do Banco Central (excluido) até a Via Prioritaria B1; pelo eixo desta até a Via Prioritaria B3; pelo
eixo desta até a Av. Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o ponto de partida.

e SUBSETOR B3

Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Via Prioritaria B3; seguindo pelo eixo desta até a
Via Prioritaria B1; seguindo por esta até encontrar o lote do Banco Central (incluido), seguindo pelos
fundos do Banco Central até a Rua da Gamboa; pelo eixo desta até a Rua Rivadavia Corréa; pelo
eixo desta até a Via Prioritaria B2; pelo eixo desta até a Av. Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o
ponto de partida.

¢ SUBSETOR B4

Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Via Prioritaria B2; seguindo pelo eixo desta até
Rua Rivadavia Corréa; seguindo pelo eixo desta até a Rua da Gamboa; pelo eixo desta até a Via
Prioritaria B1; pelo eixo desta até a Rua Santo Cristo; pelo eixo desta até a Av. Rodrigues Alves; pelo
eixo desta até o ponto de partida.

e SUBSETOR B5

Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Rua Santo Cristo; seguindo pelo eixo desta até a
Rua Equador; pelo eixo desta até o ponto distante 95m antes do alinhamento da Av. Prof. Pereira
Reis. Deste ponto, por uma reta paralela a Av. Prof. Pereira Reis, até o ponto distante 60m do
alinhamento do lado impar da Av. Cidade de Lima. Deste ponto, por uma reta paralela a Av. Cidade
de Lima, até a Av. Prof. Pereira Reis; seguindo pelo eixo desta até a Av. Rodrigues Alves; pelo eixo
desta até o ponto de partida.

e SUBSETOR B6

Do entroncamento da Av. Equador com a Rua Santo Cristo; seguindo pelo eixo desta até a Pracga
Santo Cristo, por esta incluida, seguindo por uma reta paralela distante 60 m do alinhamento do lado
impar da Av Cidade de Lima, até uma reta paralela distante 95 m do alinhamento da Av. Prof.
Pereira Reis; por esta até a Rua Equador, seguindo pelo eixo desta até o ponto de partida.

SETOR C:
¢ SUBSETORC1
Do entroncamento do Cais do Porto com o eixo da Av. Prof. Pereira Reis; seguindo por este até a
Av. Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até o Cais do Porto;
por este, incluido; até o ponto de partida.
¢ SUBSETOR C2
Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Av. Prof. Pereira Reis; seguindo pelo eixo desta
até a Av. Cidade de Lima; pelo eixo desta até a Via Prioritaria C1; até a Praga Marechal Hermes; por
esta, incluida, até Av. Equador; pelo eixo desta até a Via Prioritaria C1; pelo eixo desta até a Av.
Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o ponto de partida.
¢ SUBSETORC3
Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Via Prioritaria C1; seguindo pelo eixo desta até a
Rua Equador; pelo eixo desta até a Via Prioritaria C2; pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo
eixo deste até a Av. Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o ponto de partida.
e SUBSETOR C4
Do entroncamento da Praca Marechal Hermes com Av. Cidade de Lima; pelo eixo desta até Prof.
Pereira Reis, pelo eixo desta até uma reta paralela 60m distante do alinhamento da Av. Cidade de
Lima; por esta até a Praca Marechal Hermes, incluida neste trecho, por esta até o ponto de partida.
e SUBSETOR C5
Do entroncamento da Praca Santo Cristo com a Rua Santo Cristo, pelo eixo desta até a Rua
Cordeiro da Graca, por esta seguindo por uma reta paralela 60m distante do alinhamento do lado
impar da Av. Cidade de Lima até a Praca Santo Cristo, incluida, por esta até o ponto de partida.
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SETOR D:
e SUBSETORD1
Do entroncamento do eixo do Canal do Mangue com o eixo da Via Prioritaria C2; seguindo por este
até a Rua General Luiz Mendes de Morais; pelo eixo desta e seu prolongamento até a Via Prioritaria
D1; pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até o ponto de partida.
e SUBSETOR D2
Do entroncamento da Rua General Luiz Mendes de Morais com a Praca Marechal Hermes; seguindo
por esta, excluida, até a Via Prioritaria D1; pelo eixo desta até o prolongamento da Rua General Luiz
Mendes de Morais; seguindo pelo eixo desta até o ponto de partida.
e SUBSETOR D3
Do entroncamento da Via Prioritaria D1 com a Praga Marechal Hermes; seguindo por esta, excluida,
até a divisa lateral do lote 47, excluido; deste ponto seguindo pela divisa de fundos dos lotes da Rua
Pedro Alves, excluidos; seguindo por esta até a Via Prioritaria D1; pelo eixo desta até o ponto de
partida.
e SUBSETOR D4
Do entroncamento da Praga Marechal Hermes com a Rua Pedro Alves; seguindo pelo eixo desta até
o Canal do Mangue; pelo eixo deste até Via Prioritaria D1, pelo eixo desta até a divisa de fundos dos
lotes da Rua Pedro Alves, seguindo por esta até a divisa lateral do lote 47 da Praga Marechal
Hermes, incluido; Praca Marechal Hermes, excluida, até o ponto de partida.

SETOR E:
e SUBSETORE1l
Lado par da Av. Presidente Vargas, trecho entre o Lote n°. 2.000, excluido, e o Trevo das For¢as
Armadas, considerando o limite de fundos dos lotes existentes.
e SUBSETOR E2
Do entroncamento do eixo do Canal do Mangue com o eixo da Via Prioritaria E1; seguindo por este
até o leito da linha férrea; por esta, excluida, até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até o ponto de
partida.
e SUBSETORES3
Do entroncamento da Via Prioritaria E1 com a Rua Pedro Alves; seguindo pelo eixo desta até a Rua
Moreira Pinto; pelo eixo desta até a Via Prioritaria E1; pelo eixo desta até o ponto de partida.
e SUBSETOR E4
Do entroncamento da Via Prioritaria E1 com a Rua Marqués de Sapucai; seguindo pelo eixo desta
até a Rua Nabuco de Freitas; pelo eixo desta até a Rua da América; pelo eixo desta até Via
Prioritaria E1; pelo eixo desta até o ponto de partida.

SETOR F:
e SUBSETOR F1
Do entroncamento da Via Prioritaria E1 com a Travessa Sao Diogo; seguindo pelo eixo desta até a
Rua Nabuco de Freitas; pelo eixo desta até a Rua Marqués de Sapucai; pelo eixo desta até a Via
Prioritaria E1; pelo eixo desta até o ponto de partida.

SETOR [:
e SUBSETORI1
Do entroncamento da Rua Bardo de Sao Félix com a Rua Bento Ribeiro; seguindo pelo eixo desta
até a entrada do Tunel Jodo Ricardo. Deste ponto, por uma reta até a Ladeira do Faria; seguindo
pelo eixo desta até a Rua Visconde da Gavea, pelo eixo desta até a Rua Bardo de Sao Félix; pelo
eixo desta até o ponto de partida.
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SETOR J:
e SUBSETORJ1
Do entroncamento da Rua Bento Ribeiro com a Rua Bardo de Sao Félix; seguindo pelo eixo desta
até a Rua Alexandre Mackenzie; pelo eixo desta até a Rua Senador Pompeu; pelo eixo desta até a
Rua Bento Ribeiro; pelo eixo desta até o ponto de partida.

SETOR M:
e SUBSETOR M1
Do entroncamento do eixo do Canal do Mangue com o eixo da Via Prioritaria M2; seguindo por este
até a Via Prioritaria M1; pelo eixo desta até a Rua Séo Cristévao; pelo eixo desta até a Av. Brasil;
pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até o ponto de partida.
e SUBSETOR M2
Do entroncamento do eixo da Via Prioritaria M2 com o eixo do Canal do Mangue; seguindo por este
até a Rua Francisco Eugénio; pelo eixo desta até a Rua Melo e Souza; pelo eixo desta até a Rua
Idalina Senra; pelo eixo desta por 100m. Deste ponto, por uma reta até a Via Prioritaria M1; pelo eixo
desta até a Via Prioritaria M2; pelo eixo desta até o ponto de partida.
e SUBSETOR M3
Do entroncamento da Rua Sao Cristévdo com a Via Prioritaria M1; seguindo pelo eixo desta até a
Av. Pedro Il. Deste ponto, por uma reta até o ponto localizado no eixo da Rua lIdalina Senra,
localizado a uma distancia de 100m a partir do eixo da Rua Melo e Souza. Deste ponto, seguindo
pelo eixo da Rua Idalina Senra até a Rua Melo e Souza; pelo eixo desta até Av Pedro Il ; seguindo
até a Via Prioritaria M3; pelo eixo desta até a Praga Mario Nazareth, excluida; até a Rua Sao
Cristévao; pelo eixo desta até o ponto de partida.

LEGENDA
V7] AREAS CONSIDERADAS PARA CALCULO DE CEPAC

Prefeltura da Cldade do Rlo de Janelro
Secretarla Munlclpal de Urbanlsmo

AnexoV-A  MAPA DE DELIMITAGAQ DOS SUBSETORES
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Informacdes mais detalhadas a respeito da regido afetada pela OUCPRJ, tanto econdmicas quanto
sociais, podem ser conferidas no resumo do Estudo de Viabilidade (vide pagina 121), constante de
capitulo préprio deste Prospecto.

HISTORICO DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

A cidade do Rio de Janeiro possui um grande potencial de renovagéo de sua regido central, situada em
ampla area do tecido urbano na zona plana do setor correspondente ao cais da Gamboa da regido
portuaria, atualmente inadequado para o uso industrial e de armazenagem em razdo da modernizacéo
das atividades do porto do Rio de Janeiro. Esta parte dos bairros da Saude, da Gamboa e do Santo
Cristo podera atender as crescentes demandas para a construcéo de prédios corporativos, comerciais e
habitacionais, fato que estimulou o estudo para a implantacdo destas funcdes, em uma possivel
expansédo do bairro do Centro e demais integrantes da AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio
de Janeiro.

Estima-se em pouco mais de quatro milhdes de metros quadrados o potencial, residencial e comercial,
para a implantacdo de novos empreendimentos imobiliarios na regido, que demandard uma série de
servigos de melhorias urbanisticas. Serdo necessérias acbes de reurbanizagdo, com a implantacdo de
novo desenho de logradouros, pragas, ciclovias, iluminagdo publica, meso e microdrenagem,
arborizacdo, transformando uma paisagem tipicamente voltada para o apoio retroportuério em tecido
urbano tradicional, de uso diversificado.

Para financiar o plano de requalificagdo urbana, optou-se pela realizacdo de uma operacdo urbana
consorciada como a alternativa mais adequada para o desenvolvimento de um processo dindmico e
eficiente de requalificacéo urbana da regido portuaria, uma demanda da sociedade carioca hd mais de
vinte e cinco anos. Pela legislacao vigente, a OUCPRJ adota os principios e diretrizes do Estatuto da
Cidade e do Plano Diretor Decenal (vide paginas 07 e 113) e sera desenvolvida até que todas as agfes
previstas para a regido estejam concluidas, em um prazo méaximo previsto de até trinta anos. Este
instrumento permitira a emisséo de CEPAC, fonte de captacdo de parte dos recursos necessarios junto a
iniciativa privada.

As diversas acgdes que estao definidas na LC 101/2009 (vide pagina 06) serdo a base das Intervencdes a
serem desenvolvidas nas proximas décadas e estabelecerdo um novo perfil para a regido, inserindo-a
novamente na dindmica da cidade do Rio de Janeiro. Trata-se de um processo complexo que
demandara todas as ferramentas necessdrias para o seu sucesso, mediante parcerias com as diversas
instituicbes governamentais e o setor privado e a utilizacdo de instrumentos do mercado de capitais, tal
como o Fundo de Investimento (vide paginas 06).

A LC 101/2009 (vide pagina 06) define os principios que norteardo esse processo que, pela sua
dimenséao e complexidade, demandara o apoio e a contribuicdo de toda a sociedade.

Os moradores e trabalhadores locais, através das associagbes representativas e dos sindicatos,
participaram do processo de revitalizacdo da zona portuaria da cidade do Rio de Janeiro, auxiliando na
definicho de um conjunto de intervencdes urbanas ao longo da elaboracdo (i) do Projeto de Lei
Complementar n°. 25, de 2009, apresentado pela Prefeitura, que originou a LC 101/2009 (vide pagina
06) e (i) das discussBes no ambito da Camara Municipal do Rio de Janeiro. Essa participacao foi
fundamental para garantir agées adequadas as demandas dos principais interessados no processo de
transformacg®es urbanisticas, sociais e ambientais.
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A implementacdo da OUCPRJ promovera melhor qualidade de vida para os atuais moradores e também
para aqueles que vierem a buscar na area central da cidade a sua opcdo de moradia. Hoje, a regido
abriga aproximadamente vinte mil moradores. Com a implementacdo da OUCPRJ, acredita-se que
havera espaco para um total de cem mil habitantes, reduzindo significativamente os custos de transporte
e 0 impacto ambiental de locomocé&o para o centro da cidade.

A ocupacao desse territério terd como principios a priorizacdo do transporte coletivo sobre o individual e
a valorizacdo da paisagem urbana, algo inovador no processo de crescimento da cidade nas ultimas
décadas, em que o uso do transporte rodoviario, especialmente o individual, e a ocupagdo de areas
naturais, sdo condicfes indispensaveis para ofertar novos espacos para a implantacdo de moradias,
comeércio e servicos.

Além disso, sera possivel a construcao de unidades de habitacao de interesse social na regido, medida
necessaria, dada a precariedade da moradia de parte dos moradores.

A revitalizacdo da &rea acarretara ndo somente a atracdo de residentes, mas também de atividades
relacionadas ao comércio e servigos, 0 que consequentemente resultaria em acréscimo de arrecadacao
tributaria, nas trés esferas da Federacdo. A economia do Municipio sera beneficiada como um todo, pois
ganhara mais uma importante area de dinamismo econdmico, contribuindo para o crescimento do
mercado imobiliario local e a geracéo de emprego e renda.

Também o turismo sera fortalecido pela modernizacdo do porto de passageiros, estrategicamente
localizado no centro da cidade, que servira de recepcao para grande contingente de turistas oriundos de
cruzeiros maritimos. O turismo de negdcios também podera crescer, com a implantacdo de escritérios e
hotéis nas proximidades.

O patriménio cultural protegido, especialmente o Projeto SAGAS (Saude, Gamboa e Santo Cristo), que
preserva diversos iméveis e sitios histéricos na regido, sera respeitado. Possuindo um rico acervo
arquiteténico, com milhares de edificacdes preservadas, tombadas, além de estruturas caracteristicas da
atividade portuéria de relevante interesse para o patriménio cultural e de um consideravel patriménio
imaterial, a requalificacdo urbana da regido restabelecerd a utilizagdo de muitas dessas antigas
edificagbes, hoje subutilizadas, criando um ambiente Unico no cendrio carioca, onde a histéria sera
contemplada em cada detalhe de seus sobrados, ladeiras e esquinas. Nessa linha, a LC 101/2009 (vide
pagina 06) prevé que o montante de, no minimo, 3% (trés por cento) arrecadado com a venda de
CEPAC devera ser destinado ao patriménio nele inserido.

Sera necessario adotar medidas que permitam o melhor aproveitamento do patrimdnio imobiliario da
area abrangida pela OUCPRJ, que implicard em negociagfes com 0s atuais proprietarios, sejam eles
publicos ou privados. N&o se trata de um processo de desapropriacdo generalizada, mas de negociacao
caso a caso, de forma a estabelecer parcerias na busca do interesse coletivo. Para tanto, seréo
necessarios terrenos e imaéveis, sem os quais a OUCPRJ ndo tera efeito, pois a simples reurbanizacéo
de logradouros e a implantacdo de novas infraestruturas serdo in6cuas sem a possibilidade de
reutilizacdo dos imoveis.

Para viabilizar a reestruturacdo urbana, serd necesséario aplicar, no ambito da OUCPRJ, diversos
instrumentos previstos no Estatuto da Cidade e no Plano Diretor Decenal (vide paginas 07 e 113) como
as outorgas onerosas do direito de construir (vide pagina 70) e da alteracdo de uso, o direito de
preempcao, e o direito de superficie.
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Importante ressalvar que havera diversas formas para adquirir esses imdéveis, sempre na busca de
atender aos interesses dos proprietarios e da OUCPRJ que tem como premissa 0 interesse maior da
cidade.

Embora esteja claro que a degradacédo atual da regido seja motivo suficiente para a adocao de iniciativas
gue revertam esse quadro, serdo adotadas todas as medidas necessarias para avaliagdo dos impactos
decorrentes das Intervencdes programadas, especialmente no sistema viario, nos ambientes natural e
construido, no patriménio cultural e na vida da populacao local. Trata-se de uma regido especial, com um
expressivo patrimoénio arquitetdnico e a beira da Baia de Guanabara, fatos que, per si, justificariam a
maior atencao, mesmo que nao fosse exigido pela legislacdo. O Estudo de Impacto de Vizinhanca (vide
pagina 06) permite monitorar os respectivos riscos, bem como estabelecer medidas que eliminem ou
minimizem os impactos negativos e potencializem os positivos.

A outorga do direito de construir visa a garantir a viabilidade financeira da OUCPRJ e a distribuicdo dos
ganhos dela decorrentes. Para a aplicacdo deste instrumento, foi indispensével estabelecer coeficientes
basicos e maximos para o aproveitamento de terrenos, definindo-se uma faixa de potencial construtivo
passivel de ser vendido por meio dos CEPAC. Estes CEPAC foram emitidos pelo Municipio como forma
de outorgar o direito de construir, gerando 0s recursos necessarios para a realizacdo do programa de
intervencdes previsto para a regido e poderdo ser distribuidos pela CDURP ou pelo Fundo de
Investimento (vide pagina 88).

Esses certificados poderdo ser negociados livremente até o momento em que forem vinculados a um
determinado projeto de edificacdo, que devera ser submetido normalmente a aprovacao pelos 6rgaos
municipais competentes. Vale ressaltar que os proprietdrios ndo estardo impedidos de construir ou
ampliar seus imdéveis, mas na margem superior ao coeficiente basico de aproveitamento sera obrigatério
0 uso de CEPAC.

A Distribuicdo (vide pagina 05) dos CEPAC ocorrerd em leildes publicos sob o controle da CVM a serem
promovidos pela CDURP e/ou pelo Fundo de Investimento (vide pagina 06). O valor de emisséo de cada
CEPAC previsto no DM 33.364/2011 (vide pagina 06) é de R$ 545,00 ( quinhentos e quarenta e cinco
reais) e a conversdo em direito de construir serd diferenciada em razdo da localizagdo do terreno,
desonerando aqueles iméveis menos valorizados. No caso da construgdo de equipamentos comunitarios
pertencentes ou destinados ao Poder Puablico, ndo haverd a necessidade de CEPAC para construir
acima do CAB.

O total de CEPAC a ser emitido pelo Municipio serd da ordem de seis milhdes que serdo alienados em
leildo publico ou utilizados para pagamento da Contraprestacdo (vide pagina 05). Os recursos
decorrentes dos leildes serdo integralmente aplicados no ambito da OUCPRJ.

O uso dos CEPAC como garantia de financiamentos e obrigacdes assumidas no ambito da OUCPRJ
sera devidamente fiscalizado pelo Agente Fiscalizador (vide pagina 04), estando sob rigido controle
estabelecido pela CVM e pelo Conselho Consultivo. O relatério trimestral elaborado pela CDURP
permitird 0 acompanhamento de todas as acdes desenvolvidas e serd um importante instrumento para
verificacdo do cumprimento das metas estabelecidas para a OUCPRJ.

A éarea central é naturalmente o local de convergéncia de todos os cariocas em razao dos seus mais de

quinhentos mil postos de trabalho e, no futuro, continuard a ser também em razao das oportunidades

que a regido portuaria oferecera, seja em novas moradias ou novos negocios. E fundamental que

pessoas de todas as faixas de renda possam usufruir da regido a ser transformada, visto que essa

proximidade do Centro proporcionara ganhos sociais e econdmicos para a sociedade. Portanto, trata-se

de uma empreitada em que é indispenséavel a participacdo de todos com o objetivo comum de resgatar
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importante parte do territério carioca, estabelecendo as bases da renovacéo de toda a area central da
cidade do Rio de Janeiro.

Finalmente, ha que se ressaltar a importancia de dois eventos de porte mundial que serado realizados no
Rio de Janeiro e terdo por consequéncia impactos diretos na AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto
do Rio de Janeiro: a Copa do Mundo de Futebol FIFA de 2014 e os Jogos Olimpicos do Rio de Janeiro
de 2016.

Em decorréncia de ambos, o Municipio assumiu com as entidades organizadoras de tais eventos
compromissos que causarao efeitos dentro da area definida na AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro, quais sejam:
A) Para a Copa do Mundo de Futebol FIFA de 2014:

e construcdo de novos cais de atracacao no porto do Rio de Janeiro.

B) Para os Jogos Olimpicos de 2016:
e construgdo da Vila de Midia;
e construcdo da Vila de Arbitros;
e construcdo de Centro de midia ndo credenciada; e
e construcdo de Centro Operacional de Tecnologia (Technology Operations Center — TOC).

A LEI COMPLEMENTAR N°. 101, DE 23 DE NOVEMBRO DE 2009 — OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO
DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

A LC 101/2009 (vide pagina) trouxe imensuravel avango a legislagédo urbanistica do Rio de Janeiro ao
alterar a Plano Diretor Anterior, nela introduzindo novos instrumentos de carater urbanistico e tributario a
aplicacdo do Plano Diretor Anterior. Além destes, a LC 101/2009 (vide pagina 06) adaptou o Plano
Diretor Anterior ao Estatuto da Cidade, introduzindo o conceito de operagdo urbana consorciada ao
ordenamento juridico do Municipio. O Plano Diretor Atual recepcionou a LC 101/2009, prevendo a
operacgdo urbana consorciada em seu artigo 37.

Outro grande beneficio da LC 101/2009 (vide pagina 06) foi criar a AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro e, nela, instituir a OUCPRJ, que compreende um conjunto de intervencdes
coordenadas pelo Municipio e demais entidades da administracdo publica do Municipio, com a
participagdo de proprietarios, moradores, usuarios e investidores, com o objetivo de alcancar
transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental de parte das Regifes
Administrativas 1, I, lll e VII, em consonancia com os principios e diretrizes do Estatuto da Cidade e do
Plano Diretor Atual (vide paginas 07 e 113) da cidade do Rio de Janeiro.

A OUCPRJ tem por finalidade promover a reestruturagdo urbana da AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro, por meio da ampliacdo, articulacdo e requalificacdo dos espacos 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 regiao.

A AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro esta delimitada do entroncamento da Av.
Alfred Agache com a Av. Presidente Vargas seguindo por esta, incluindo apenas o lado par, até a Rua
Visconde de Itaborali; por esta, incluida, até a Rua Visconde de Inhaima; por esta, excluida; Praca Bardo
de Ladério, excluida, até o cais do 1° Distrito Naval; seguindo por este, incluido, até a Praca Maug; por
esta, incluida, até a Av. Rio Branco; por esta, incluindo apenas o lado par, até a Av. Presidente Vargas,
por esta, incluindo apenas o lado par, até o Canal do Mangue; por este, incluido, até a Rua Francisco
Eugénio; por esta, incluido apenas o lado par, até a Rua Melo e Souza; por esta, incluido o lado impar,
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até encontrar a Av. Pedro Il. Deste ponto por uma linha reta até encontrar a divisa do lote do Centro de
Preparacdo de Oficiais da Reserva (CPOR-EX) e do Hospital Frei Antbnio, excluidos. Deste ponto por
uma linha reta até encontrar a Praga Mario Nazaré; por esta, incluida, até encontrar a Rua S&o
Cristévao; por esta, incluindo apenas o logradouro, até encontrar a Rua Figueira de Melo. Deste ponto,
retornando pela Rua Sao Cristévao, incluindo apenas o logradouro, até a Av. Brasil; seguindo por esta,
incluindo apenas o lado par, até encontrar a Rua Sa Freire. Deste ponto, retornando pela Av. Brasil,
incluindo apenas o logradouro, até a Rua Ver. Odilon Braga, incluindo apenas o logradouro; até
encontrar a Av. Rio de Janeiro, deste ponto por uma reta, perpendicular ao Cais do Porto; deste ponto,
pelo cais até o Pier Maud, incluido, e dai, pela linha costeira junto ao cais até o prolongamento da Av.
Presidente Vargas. Na pagina 27, vé-se um mapa indicando seus limites.

No ambito da AEIU (vide pagina 04) da Regi&o do Porto do Rio de Janeiro, foi criado o Programa Bésico
de Intervencdes, que compreende a Zona de Uso Misto (onde se permite o uso residencial e comercial,
vide pagina 08), o Sistema Viario Prioritario, entre outras medidas a adotar. Foram definidos novos
parédmetros de uso e de ocupacgdo do solo especificos para a area e gabaritos préprios, conforme a
altura maxima e o nimero méximo de pavimentos das edificacdes.

Seréa desenvolvido um programa que garantira o atendimento a populacéo de baixa renda atingida pelas
IntervengBes urbanisticas pelo Poder Publico em conjunto com os 6rgdos municipais, estaduais e
federais competentes. As edificacbes multifamiliares, comerciais e de equipamentos culturais e
desportivos, nas éareas incluidas na OUCPRJ, obedecerdo, dentro das normas a serem estabelecidas
pela regulamentacdo, aos critérios de sustentabilidade ambiental e reducdo e/ou neutralizagcdo de
emissdes de gases de efeito estufa, adotando padrbes construtivos especificos.

Para que a OUCPRJ seja implementada foi necesséria a elaboracéo prévia de um Estudo de Impacto de
Vizinhang¢a (vide pagina 06) para a implantacdo dos usos, em funcdo dos impactos gerados no meio

ambiente, no patrimoénio histérico, cultural e paisagistico.

Para fins da aplicacdo da outorga onerosa (vide pagina 70) do direito de construir foram estabelecidos os
Coeficientes de Aproveitamento Basico — CAB e os Coeficientes de Aproveitamento Maximo — CAM.
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Como fonte de recursos para a implementacdo da OUCPRJ, o Municipio esta autorizado a outorgar,
onerosamente, potenciais adicionais de constru¢do nas quadras em que o coeficiente de aproveitamento
maximo do terreno for distinto do coeficiente de aproveitamento basico de terreno, mediante a
incorporacédo ao lote de direito de construir adicional, conforme a tabela abaixo:

SUB GABARITO TAXA DE
SETOR | metros-pavimentos OCUPACAO CAB CAM
Al 15-4 70% 2,80 2,80
A2 11-3 70% 2,10 2,10
A3 90-30 70% 1,00 8,00
A4 9-2 70% 1,00 1,40
A5 11-3 70% 1,00 2,10
B1 11-3 70% 2,10 2,10
B2 11-3 70% 1,00 2,10
B3 18-6 70% 1,00 2,80
B4 90-30 70% 1,00 8,00
B5 60 — 20 50% 1,00 4,20
B6 11-3 70% 1,00 2,10
C1 11-3 70% 2,10 2,10
c2 120 - 40 50% 1,00 8,00
C3 150 — 50 50% 1,00 12,00
C4 60— 20 50% 1,00 4,20
C5 11-3 70% 1,00 2,10
D1 150 - 50 50% 1,00 10,00
D2 120 — 40 50% 1,00 8,00
D3 60— 20 50% 1,00 4,20
D4 11-3 70% 1,00 2,10
El 90-30 100% 1,00 11,00
E2 120 — 40 50% 1,00 8,00
E3 15-5 70% 1,00 2,80
E4 11-3 70% 1,00 2,10
F1 75-2 70% 1,00 1,40
11 11-3 70% 1,00 2,10
J1l 11-3 70% 1,00 2,10
M1 150 — 50 50% 1,00 12,00
M2 150 — 50 50% 1,00 10,00
M3 120 — 40 50% 1,00 8,00

Com a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, o CEPAC passou a ser autorizado como instrumento
financeiro das operacdes urbanas consorciadas. Dessa forma, foi implementado um modelo de calculo
direto por meio dos valores estabelecidos em uma tabela especifica, o que permite ao interessado saber
de antemdao qual sera o valor a ser pago pelos beneficios outorgados pelo Municipio.

Foram emitidos 6.4336.722 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e vinte e dois)
CEPAC, a um preco de R$ 545,00 ( quinhentos e quarenta e cinco reais) por CEPAC, para absorver o
Estoque de Area (vide pagina 05) construtivo adicional maximo de 4.089.502 m? (quatro milhdes, oitenta
e nove mil quinhentos e dois metros quadrados).
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A LC 101/2009 (vide pagina 06) contém a Tabela de Conversdao em metros quadrados de area adicional,
mudanca de usos e parametros urbanisticos, tabela esta que foi utilizada para fins de desenvolvimento
do Estudo de Viabilidade (vide pagina 121) cujo resumo acompanha este Prospecto.

Os CEPAC serao livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na AEIU
(vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, desde que atendidas as diretrizes da OUCPRJ.
Uma vez seus direitos sejam vinculados, o que sera feito com base na Tabela de Converséo, a um
projeto de edificacdo para um lote especifico que devera ser submetido aos tramites normais de
aprovagdo perante os 6rgdos do Municipio, os CEPAC ndo mais poderdo ser negociados.

A conversdo dos CEPAC em direito de construir sera diferenciada segundo as Faixas de Equivaléncia
(vide pagina 06) delimitadas e atendera a distribuicdo do Estoque de Area (vide pagina 05) previsto na
LC 101/2009 (vide pagina 06).

Assim, a base legal definitiva que da sustentac¢éo juridica & OUCPRJ é composta pela LC 101/2009 (vide
pagina 06), pela Lei Complementar Municipal n°. 102/2009 (“LC 102/2009”, vide pagina 06), bem como o
DM 32.666/2010 (vide pagina 05), todos do Municipio do Rio de Janeiro. Para efeitos do CAB, sobre o
qual se calcula a diferenca de potencial construtivo a ser outorgado de forma onerosa, nos termos do
que estabelecem as regras da OUCPRJ, adota-se o disposto na LC 101/2009 (vide pagina 06), o Plano
Diretor Atual (vide paginas 07 e 113) e o DM 32.666/2010 (vide pagina 05).

PRINCIPAIS ASPECTOS DA OPERAGAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

Para reverter a situacdo de abandono da regido Portuaria do Rio de Janeiro foi concebido um plano
completo de revitalizacdo de forma a consolid4-la como poélo de crescimento urbano e econémico da
cidade. Neste plano estd sendo considerada uma area de intervencdo de aproximadamente 500
hectares levando em conta as principais disciplinas envolvidas neste processo: Urbanismo, Paisagismo,
Engenharia, Sistema Viario e Infraestrutura Urbana (Abastecimento de Agua, Esgoto, Drenagem,
Abastecimento de Energia Elétrica, Telecomunicacao e lluminacao Publica).

A regido portuaria localizada na area central da Cidade do Rio de Janeiro foi criada durante o governo do
Presidente Rodrigues Alves e do Prefeito Pereira Passos, a partir de um aterro que modificou a linha da
costa com o intuito de viabilizar um moderno porto para a época. Porém, com a evolugcdo das técnicas
das operag8es portuarias e, principalmente, devido a necessidade de se ter um espago cada vez maior
de armazenamento, o trecho do porto entre a Praca Maud& e a Avenida Francisco Bicalho foi se tornando
obsoleto.

Hoje, devido a estas restricBes, poucas operac¢des permanecem utilizando o local: 0 Moinho Fluminense
permanece recebendo descarga de trigo no Armazém 8, papel imprensa importado é descarregado no
Cais da Gamboa, ferro-gusa é exportado, também, através do Cais da Gamboa pela Operadora
Portuaria Triunfo, entre outras. Assim, uma grande area que outrora servia como area de apoio as
operacdes portuarias, de carater essencialmente industrial, tornou-se ociosa, formando vazios urbanos e
deixando edifica¢des subutilizadas ou abandonadas. Para recupera-las sera preciso mais do que simples
IntervengBes urbanas pontuais. Foi necessario conceber um plano completo de revitalizagédo para area,
de forma a redirecionar para o centro o hovo vetor de crescimento da cidade.

A OUCPRJ ocupa uma area de intervencao de 489 hectares, comparavel aos bairros de Copacabana
(410 ha), Botafogo (480 ha) e ao Centro (572 ha), com grandes potencialidades. Esté localizada proxima
a grandes eixos de circulagdo (Linha Vermelha, Avenida Brasil e Avenida Francisco Bicalho) e a area
central da cidade, com frente para a Baia da Guanabara. E a porta de entrada para os turistas que
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chegam a cidade em cruzeiros e tem em seu interior varios pontos de interesse como a Igreja de Séo
Francisco da Prainha, o conjunto urbano do Morro da Conceicdo e a recém construida Cidade do
Samba. Todos estes aspectos sdo importantes e apontam uma vocagao para um uso muito mais intenso
do que ocorre hoje, com a instalacdo de novos moradores, comércios, servigcos, equipamentos urbanos,
culturais e de lazer.

A OUCPRJ foi concebida para induzir a recuperacédo da regido Portuaria do Rio, através de um plano
integrado de intervencdo que contempla a alteracdo de usos, parametros edilicios, novos sistemas
viarios e de transporte publico além de um plano urbano e paisagistico que transformara a regido num
local atraente para moradia e trabalho. Obras viarias e de infra-estrutura serdo realizadas para criar um
novo ambiente local que, associada a nova legislacdo urbana, tornara os terrenos atraentes a iniciativa
privada, criando novas moradias e novos postos de trabalho, repovoando a regiéo.

O objetivo da OUCPRJ é transformar a regido da zona portuaria numa area dindmica que seja uma nova
referéncia de planejamento urbano para a cidade, a exemplo de outras cidades ao redor do mundo como
Buenos Aires, Nova lorque, Baltimore, Roterdd, entre outras, que ao recuperarem suas areas portuarias
degradadas, dinamizaram suas economias e ganharam mais um ponto de interesse turistico. Assim,
ganhardo também as areas em seu entorno, para onde esta renovacgéo se irradiara através de melhorias
da ambiéncia local e dos fluxos da cidade, além de todos aqueles que usam a regido de alguma forma.
Em resumo, a cidade ganhara como um todo.

O escopo da OUCPRJ compreende um conjunto integrado de Interveng8es coordenadas pelo Municipio,
por intermédio da CDURP, com participagdo dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores em
geral, visando a melhorar a qualidade de vida dos atuais e futuros moradores da regido portuaria do Rio
de Janeiro, bem como a assegurar a sustentabilidade ambiental e s6cio-econémica da area, por meio de
IntervencgBes que permitam melhorar a qualidade de vida de seus atuais e futuros moradores, bem como
a sustentabilidade ambiental e socioeconémica da regido.

A referida area compreende os seguintes setores:

e Setor A: Do entroncamento da Av. Alfred Agache com a Av. Presidente Vargas seguindo por
esta, incluindo apenas o lado par, até a Rua Visconde de Itaborai; por esta, incluida, até a Rua
Visconde de Inhauma; por esta, excluida; Praca Bardo de Ladario, excluida, até o cais do 1°
Distrito Naval; seguindo por este, incluido, até a Praca Mau@; por esta, incluida, até a Travessa
do Liceu; pelo eixo desta até a Rua Sacadura Cabral; pelo eixo desta até a Rua Silvino
Montenegro; pelo eixo desta até a Av. Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o Patio entre os
armazéns 7 e 8. Deste ponto, incluido, por uma reta perpendicular ao Cais do Porto até a Baia
de Guanabara. Deste ponto por uma linha costeira junto ao Cais do Porto, incluido, até o Pier
Maua, incluido. Deste ponto por uma linha costeira junto ao cais do 1° Distrito Naval até o ponto
de partida.

e Setor B: Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Rua Silvino Montenegro; pelo eixo
desta até a Rua Conselheiro Zacarias; pelo eixo desta até a Rua da Gamboa; pelo eixo desta até
a Rua da Unido; pelo eixo desta até a Rua Santo Cristo; pelo eixo desta até a Av. Prof. Pereira
Reis; pelo eixo desta até o Cais do Porto; por este, incluido, até o Patio entre os armazéns 7 e 8.
Deste ponto, excluido, por uma reta perpendicular a Av. Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o
ponto de partida.

e Setor C: Do entroncamento do Cais do Porto com o eixo da Av. Prof. Pereira Reis; seguindo por
este até a Rua Santo Cristo; pelo eixo desta até a Praca Marechal Hermes; por esta, incluida até
a Via Prioritaria C2; pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até o Cais do Porto;
por este, incluido; até o ponto de partida.
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Setor D: Do entroncamento da Rua Santo Cristo com a Rua Pedro Alves; seguindo pelo eixo
desta até o eixo do Canal do Mangue; por este até o entroncamento com o eixo da Via Prioritaria
C2; por este até a Praca Marechal Hermes; por esta, excluida, até o ponto de partida.
Setor E: Do entroncamento do eixo do Canal do Mangue com o eixo da Rua Pedro Alves;
seguindo por este até a Rua Moreira Pinto; pelo eixo desta até a Via Prioritaria E1; pelo eixo
desta até a Rua Marqués de Sapucai; pelo eixo desta até a Rua Nabuco de Freitas; pelo eixo
desta até a Rua da América; pelo eixo desta até a Rua Senador Pompeu; pelo eixo desta até a
Rua Bento Ribeiro; Praca Cristiano Otoni, excluida, Praca Duque de Caxias, excluida, até a Av.
Presidente Vargas; pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até o ponto de
partida.
Setor F: Do entroncamento da Rua Moreira Pinto com a Rua Pedro Alves; seguindo pelo eixo
desta até a Rua Santo Cristo; pelo eixo desta até a Praca Santo Cristo; por esta, incluida, até a
Av. Trinta e Um de Marco; pelo eixo desta até a Rua Nabuco de Freitas; pelo eixo desta até a
Rua Marqués de Sapucai; pelo eixo desta até a Via Prioritaria E1; pelo eixo desta até o
entroncamento com o eixo da Rua Moreira Pinto; por este até o ponto de partida.
Setor G: Do entroncamento da Av. Trinta e Um de Marco com a Rua Santo Cristo; seguindo pelo
eixo desta até a Rua da Unido; pelo eixo desta até a Rua da Gamboa; pelo eixo desta até a Rua
Bardo da Gamboa; pelo eixo desta até a Av. Trinta e Um de Marc¢o; pelo eixo desta até o ponto
de partida.
Setor H: Do entroncamento da Av. Trinta e Um de Mar¢co com a Rua Bardo da Gamboa;
seguindo pelo eixo desta até a divisa do Cemitério dos Ingleses; por esta até a divisa da AEIS do
Morro da Providéncia; por esta até a Praga Américo Brum. Deste ponto, excluido, por uma reta
até o encontro do Tunel Jodo Ricardo com a Rua Bento Ribeiro; seguindo pelo eixo desta até a
Rua Senador Pompeu; pelo eixo desta até a Rua da América; pelo eixo desta até a Rua Nabuco
de Freitas; pelo eixo desta até a Av. Trinta e Um de Marcgo; pelo eixo desta até o ponto de
partida.
Setor I: Do entroncamento da Rua Bardo da Gamboa com a Rua da Gamboa; seguindo pelo
eixo desta até a Rua Conselheiro Zacarias; pelo eixo desta até a Rua Sacadura Cabral; pelo eixo
desta até a Rua Camerino; pelo eixo desta até a Rua Bardo de Sédo Félix; pelo eixo desta até a
Rua Bento Ribeiro; pelo eixo desta até a entrada do Tunel Jodo Ricardo. Deste ponto por uma
reta até a Praca Américo Brum; por esta, incluida, até o limite da AEIS do Morro da Providéncia;
por esta até a divisa do Cemitério dos Ingleses; por esta até a Rua Bardo da Gamboa; pelo eixo
desta até o ponto de partida.
Setor J: Do entroncamento da Rua Bento Ribeiro com a Rua Bardo de Sao Félix; seguindo pelo
eixo desta até a Rua Camerino; pelo eixo desta até a Av. Passos; pelo eixo desta até a Av.
Presidente Vargas; pelo eixo desta até a Rua Bento Ribeiro; incluidas as Pracas Cristiano Otoni
e Duque de Caxias; pelo eixo desta até o ponto de partida.
Setor K: Do entroncamento da Rua Camerino com a Rua Sacadura Cabral; seguindo pelo eixo
desta até a Travessa do Liceu; pelo eixo desta até a Rua do Acre; pelo eixo desta até a Rua
Leandro Martins; pelo eixo desta até a Rua dos Andradas; pelo eixo desta até a Rua Julia Lopes
de Almeida; pelo eixo desta até a Rua da Conceicdo; pelo eixo desta até a Rua Senador
Pompeu; pelo eixo desta até a Rua Camerino; pelo eixo desta até o ponto de partida.
Setor L: Do entroncamento da Rua Camerino com a Rua Senador Pompeu; seguindo pelo eixo
desta até a Rua da Conceicdo; pelo eixo desta até a Rua Julia Lopes de Almeida; pelo eixo
desta até a Rua dos Andradas; pelo eixo desta até a Rua Leandro Martins; pelo eixo desta até a
Rua do Acre; pelo eixo desta até a Av. Rio Branco; pelo eixo desta até a Av. Presidente Vargas;
pelo eixo desta até a Av. Passos; pelo eixo desta até a Rua Camerino; pelo eixo desta até o
ponto de partida.
Setor M: Do entroncamento do eixo do Canal do Mangue com o eixo da Rua Francisco Eugénio;
seguindo por esta, incluido apenas o lado par, até a Rua Melo e Souza; por esta, incluido o lado
impar, até encontrar a Av. Pedro Il. Deste ponto por uma linha reta até encontrar a divisa do lote
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do Centro de Preparacdo de Oficiais da Reserva (CPOREX) e do Hospital Frei Antdnio,
excluidos. Deste ponto por uma linha reta até encontrara Praca Mario Nazaré; por esta, incluida,
até encontrar a Rua Séo Cristovao; por esta, incluindo apenas o logradouro, até encontrar a
Rua Figueira de Melo. Deste ponto, retornando pela Rua Sao Cristévao, incluindo apenas o
logradouro, até a Av. Brasil; seguindo por esta, incluindo apenas o lado par, até o Canal do
Mangue; pelo eixo deste até o ponto de partida.

Setor N: Do entroncamento do eixo do Canal do Mangue com o eixo da Av. Brasil; seguindo pelo
eixo desta até a Rua Sa Freire. Deste ponto, retornando pela Av. Brasil, incluindo apenas o
logradouro, até a Rua Ver. Odilon Braga, incluindo apenas o logradouro; seguindo por esta até
encontrar a Av. Rio de Janeiro. Deste ponto por uma reta, perpendicular ao Cais do Porto, até a
Baia de Guanabara. Deste ponto seguindo por uma linha costeira junto ao Cais do Porto,
incluido, até o Canal do Mangue; pelo eixo até o ponto de partida.

O PROGRAMA BASICO DE OCUPACAO DA AREA

O Programa Basico de Ocupacdo da Area tem por objetivo primordial alcancar transformacées
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental de parte das Regides Administrativas
I, I, 1l e VII, em consonancia com os principios e diretrizes do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor
Atual (vide paginas 07 e 113).

Especificamente, para concretizar a consecuc¢do dos objetivos da OUCPRJ, as Intervencdes tém por
finalidade promover a reestruturacdo urbana da AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de
Janeiro, por meio da ampliagdo, articulacéo e requalificagdo dos espacos livres de uso publico da regido
do Porto.

O Programa Basico de Ocupacéo da Area compreende:

as Intervencdes;

0 Sistema Viario Prioritario;

a definicdo de novos parametros de uso e ocupacdo do solo especificos para a AEIU (vide
pagina 04):

a criacdo da Zona de Uso Misto; e

o0 estabelecimento do Coeficiente de Aproveitamento Basico — CAB e do Coeficiente de
Aproveitamento Ma&ximo — CAM para fins da aplicacdo da outorga onerosa (vide pagina 70) do
direito de construir.
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Principais Intervencdes previstas:
As obras associadas a OUCPRJ deverédo ser implementadas através de uma Parceria Publico Privada a
ser contratada na modalidade Concessdo Administrativa. A empresa ou consoércio adjudicado devera
constituir uma SPE com a finalidade de implantar todas as obras estruturais e de urbanismo previstas no
edital. Além disso, a SPE tera a concessao da prestacdo dos servigcos publicos municipais na AEIU (vide
pagina 04) por um periodo de 15 anos, prorrogavel.
As principais Intervencgdes previstas séo:

»Reurbanizacdo de aproximadamente 65 km de vias (pavimentacdo, drenagem,

sinalizacéo, iluminacao, arborizacdo de calcadas e canteiros), implantagdo de novas vias

e trechos de ciclovias;

»Implantacéo de novas redes de esgotamento sanitario, abastecimento de agua, energia
elétrica, telefonia e gas encanado;

» Implantacéo de sistema de melhoria da qualidade das aguas do Canal do Mangue;
»Implantacéo de via de mao dupla interna, paralela a Rodrigues Alves (Binario do Porto);

» Demolicao do Elevado da Perimetral no trecho entre o Terceiro Comando Aéreo Militar —
11 COMAR, no Largo dos Pracinhas, e a Av. Francisco Bicalho;

»Construcao de dois tuneis paralelos entre o Mergulhdo da Praga XV, aproveitando a
estrutura deste, e a Av. Rodrigues Alves (nas imediagbes do Armazém 9) com
aproximadamente 3,0 km de comprimento ;

= Construcdo de duas rampas ligando o viaduto do Gasémetro ao Santo Cristo;

» Ampliagdo do atual tnel ferroviario sob o Morro da Providéncia para receber trafego de
automoveis;

»Implantagdo de mobilidrio urbano, tais como abrigos para automoéveis, pontos de 6nibus,
lixeiras, totens, painéis informativos, bicicletarios, etc.

Principais quantitativos relacionados aos projetos:

Via Expressa 3.022m
Via Binario 1481 m
Tanel Escavado do Morro da Providéncia 309 m
Tanel Escavado do Morro da Saude 80m
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Viaduto 1 do Gasémetro

Viaduto 2 do Gasémetro

TOTAL

Via em Asfalto

Via em Outros Pavimentos

Calcadas

Plantio de Arvores

Postes — lluminacéo Publica

Rede de Agua Potavel

Rede de Esgotamento Sanitario

Rede de Drenagem

Rede de Energia e lluminagdo Publica

Rede de Telecomunicagfes

Rede de Gas

52

148 m

430 m

5.470m

624.232,40 m2

44.806,40 m?

635,174,50 m?2

13.002 un

5.876 un

89.230,80 m

61.888,10 m

47.646,20 m

111.070,60 m

103.916,00 m

20.891,10 m



Descricdo das Intervencgdes

A OUCPRJ tem um prazo de vigéncia de 30 anos de acordo com o previsto no paragrafo Gnico do art. 1°
da Lei Complementar 101/2009 (vide pagina 06). Os servicos de revitalizacdo, operacdo e manutencao
da AEIU Portuéaria, a serem precedidas pela realizacdo de obras associadas, serdo contratados,
mediante a realizacdo de concorréncia em regime da Parceria Publico-Privada, por um prazo de 15
anos. O contrato podera ser prorrogado, no caso dos servicos de natureza continua, pelo prazo de
vigéncia da OUC.

Urbanismo

As Intervencées urbanas previstas para a Area de Especial Interesse Urbanistico - AEIU (vide pagina 04)
da regido Portuaria do Rio de Janeiro tém por finalidade promover a reestruturacdo urbana local por
meio da ampliacdo, articulacdo e requalificacdo dos espacos livres buscando melhorar a qualidade de
vida dos atuais e futuros moradores da regido. O novo sistema viario tera por base uma malha de vias
estruturantes que buscard integrar melhor as diversas partes da area de intervencdo com o centro e
bairros do entorno.

As vias e pracas existentes serdo reurbanizadas, recebendo nova pavimentacdo, arborizacdo e novos
canteiros valorizando a paisagem urbana, melhorando as condicbes ambientais e aumentando a
capacidade de absorcao do solo.

Novas éareas verdes, calcadas arborizadas, vias de pedestre, ciclovias e um parque ao longo do cais
ligando a Regi&o da Praca XV, conformardo a nova ténica da regido.

Uma nova sinalizacdo viaria, iluminagédo publica, mobiliario urbano (abrigos para pontos de 6énibus,
lixeiras, totens e painéis informativos, bancos de pracas, bancas de jornal, banheiros publicos,
bicicletérios e quiosques) complementardo o processo de revitalizagdo da regido.

A ambiéncia dos morros (&reas de ocupag¢do mais antiga) serd preservada através da implantacdo de
uma nova infraestrutura, bem como a recuperagédo da pavimentagdo dos seus espacos publicos. Os
entornos de bens tombados tanto dos morros como das demais areas receberdo cuidados especiais.

No que diz respeito & questdo habitacional, esta4 previsto o remanejamento gradual das habita¢des
localizadas em area de risco existentes no Morro da Providéncia para novas residéncias previstas para
areas do entorno, considerando o Projeto Novas Alternativas, da Prefeitura, e o Projeto Minha Casa
Minha Vida, do Governo Federal.

Esta prevista ainda a construcdo dentro da area de intervencdo, da nova sede da Camara Municipal do
Rio de Janeiro e da Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro -
CDURP.
Vias e Calcadas
Foram definidos no Edital quatro tipos de acabamento de vias e calgcadas a serem implantados:

= Acabamento de Via Tipo 1: Faixas de rolamento pavimentadas em asfalto (CBUQ) e passeios

em granito cinza serrado 50 cm x 50 cm delimitados por meio-fio de granito serrado com 15 cm
de largura e 15 cm de altura aparentes.
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= Acabamento de Via Tipo 2: Faixas de rolamento pavimentadas em asfalto (CBUQ) e passeios
em pedra portuguesa branca emoldurada por placas de granito cinza serrado 50 cm x 50 cm,
delimitados por meio-fio de granito serrado com 15 cm de largura e 15 cm (quinze centimetros)
de altura aparentes.

= Acabamento de Via Tipo 3: Faixas de rolamento pavimentadas em asfalto (CBUQ) e passeios
pavimentados inteiramente em pedra portuguesa branca e preta, delimitados por meio-fio de
granito serrado com 15 cm de largura e 15 cm de altura aparentes.

= Acabamento de Via Tipo 4: Faixas de rolamento em paralelepipedos e passeios em concreto
sarrafeado com trechos com pedra portuguesa branca quando a sua largura for superior a 1m
(um metro). Porém nos trechos destas vias onde ainda existir a pavimentagéo original em placas
de granito (costaneiras), esta devera ser preservada. Da mesma forma que nos padrdes
anteriores o0 passeio sera limitado por meio-fio em granito serrado de 15 cm de largura por 15 cm
de altura aparentes.

Meios-fios e outros delimitadores:

Os meios-fios serdo em granito medindo 15 cm de largura por 45 cm de altura, sendo que o topo e os 15
cm que ficardo aparentes deverdo ter acabamento serrado com um chanfro na sua quina viva. As
sarjetas serdo em concreto moldado em loco com 30 cm de largura nas vias com faixa de rolamento
pavimentada em asfalto, na linha onde serdo implantados os ralos para drenagem de aguas pluviais.

Pavimentacao das vias:

As vias serdo pavimentadas em asfalto (CBUQ) e paralelepipedo (tipo 04). As vias pavimentadas em
asfalto estdo classificadas como de trafego pesado, médio ou leve. As areas destinadas a vagas para
veiculos serdo pavimentadas em blocos de concreto intertravados vermelhos retangulares de 20 cm x 10
cm com espessura minima de 8 cm. Nestes locais a linha da sarjeta seguira o limite das faixas de
rolamento, fazendo a transi¢cdo entre o asfalto e o bloco intertravado. Quando a via for pavimentada em
paralelepipedo ndo havera sarjeta e a pavimentagdo das vagas também sera em paralelepipedo. Em
frente as entradas de garagem, as vagas deverdo ser interrompidas para calgadas com largura de 2,85m
(dois metros e oitenta e cinco centimetros) ou mais.

As passagens de pedestre em nivel com o passeio (traffic calm) serdo executadas com rampa em
concreto lonado e topo também em blocos de concreto intertravados vermelhos retangulares de 20 cm x
10cm com espessura minima de 8 cm. As sarjetas serdo interrompidas no trecho.

Pavimentacéo dos passeios:

Os passeios das novas vias terdo no minimo trés metros de modo a dar conforto aos pedestres. Os
passeios das vias com acabamento tipo 1 serdo inteiramente em granito cinza serrado em placas de 50
x 50cm com cinco centimetros de espessura. Os passeios das vias com acabamento tipo 2 serdo planos
de pedra portuguesa branca emoldurados por pecas 50 cm x 50 cm de granito cinza serrado. Trechos de
passeio com largura inferior a dois metros, contudo, deverao ser totalmente pavimentados em granito.

Os passeios das vias de acabamento tipo 3 serdo todos em pedra portuguesa, branca e preta. As vias
de acabamento tipo 4 terdo seus passeios pavimentados em concreto lonado emoldurando panos de
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pedra portuguesa branca. Trechos de passeio com largura inferior a um metro serdo pavimentados
inteiramente em concreto lonado.

Tratamento de Esquinas:

A esquina com rampa tera uma rampa em curva com inclinagdo méxima de 10% (dez por cento)
vencendo o desnivel de 15 cm (quinze centimetros) existente entre 0 passeio e a via que abrangera todo
o trecho curvo da esquina e podera avancar sobre trecho reto da via quando necessario. Esta rampa tera
uma faixa de 40 cm de largura de piso podotétil de alerta cinza 40 cm x 40 cm na parte plana adjacente a
sua borda superior. Em cada extremidade desta faixa, havera uma faixa de 40 cm de largura,
perpendicular a linha de testada dos lotes de piso podotatil cinza guia 40 cm x 40 cm indo da testada dos
lotes a faixa junto a rampa. A pavimentagdo da rampa e da area conformada pelos pisos podotateis e as
testadas dos lotes serdo em granito cinza para as vias de acabamento tipo 01, 02 e 03 ou em concreto
lonado para vias de acabamento tipo 04.

Quando a largura dos passeios ndo permitir a execucdo da esquina com rampa, serd executada a
esquina rebaixada. Neste caso toda a esquina sera rebaixada ao nivel das faixas de rolamento. Assim,
para se evitar o avanc¢o de veiculos sobre ela serdo colocados balizadores junto a linha de meio-fio a
cada 1,35 m em todo o trecho rebaixado.

De ambos os lados os passeios terdo rampas com inclinagdo méxima de 10% vencendo o desnivel de
15 cm para dar acesso a area rebaixada. Antes de cada rampa, na borda superior destas, havera uma
faixa de 40 cm de piso podotatil de alerta cinza 40 cm x 40 cm. Havera ainda uma faixa de 40 cm de
largura, perpendicular a linha de testada dos lotes de piso podotatil cinza guia 40 cm x 40 cm que ir4 da
testada dos lotes ao meio-fio rebaixado. Da mesma forma que na esquina com rampa, a pavimentacao
da rampa e da area conformada pelos pisos podotateis e as testadas dos lotes sera em granito cinza
para as vias de acabamento tipo 1, 2 e 3 ou em concreto lonado para vias de acabamento tipo 4.

Nas esquinas onde a travessia for feita através de traffic calm a pavimentacdo da esquina seguird a
pavimentacdo dos passeios e havera apenas a inclusdo de uma linha de balizadores a cada 1,35m e de
uma faixa de 40 cm de piso podotatil de alerta cinza 40 cm x 40 cm ao longo do meio-fio no trecho onde
este estiver em nivel com a parte superior do traffic calm.

Pracas e Parques:

As pracas da regido serdo também requalificadas. As pracas dos setores A, B, C, D, G, M e N que hoje
se encontram em bom estado, sendo usadas pela populacdo, receberdo manutengdo e novo mobiliario.
Séo estas as pragas Coronel Assuncao, Jornal do Comércio, Santo Cristo e Largo José Francisco Fraga,
além das pracas situadas nos demais setores (Praca Procopio Ferreira, Duque de Caxias, da Anistia,
dos Estivadores, Major Vald, Américo Brum, Vasconcelos Queré e Largo de Santa Rita).

A Praca Maua terd seu desenho modificado. A via que hoje a divide ao meio, ligando a Avenida Rio
Branco a Rodrigues Alves deixara de existir liberando-a para o pedestre. Uma nova paginacao serd feita
com pedras portuguesas brancas e pretas, aproveitando a paginacédo hoje existente. Este padrao sera
estendido as adjacentes Praca Manuel A. de Almeida e Rua Américo Rangel. Com a interrup¢do do
trafego, a praca ser4 ampliada e ganhara trés quiosques com restaurantes sobre deck de madeira. Sera
unida ao terminal de passageiros do porto, ao Pier Maua e ao parque que sera construido sobre os
tuneis da Nova Perimetral que contara com ampla &area ajardinada, um restaurante e dois pergolados em
madeira. Através da Praca Maua e deste parque sobre a Nova Perimetral a ciclovia que percorrera o
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Parque do Cais podera se ligar as ciclovias que vém da Zona Sul pelo Aterro do Flamengo. Ela contara
ainda com uma previsdo de ponto de VLT.

A Praca Patrao-Mor Aguiar também tera seu desenho alterado pela passagem da calha para o VLT e
sera requalificada ganhando novo mobilidrio e novas areas de jardins. Em frente a futura estacéo de
Metré da Cidade Nova, sera criada uma nova praca que contara com uma previsao de ponto de VLT e
grandes areas verdes e servira aos futuros moradores e/ou utilizadores das novas quadras criadas no
seu entorno.

Mobiliario urbano:

As lixeiras serdo instaladas uma de cada lado da via a cada 90 m presas aos postes de iluminacéo. Elas
serdo no Padréo Prefeitura, na cor cinza.

As bancas de jornal e floriculturas serdo implantadas nas pracas e nas esquinas de vias com
estacionamento. Proximo as esquinas, a interrup¢do das vagas dara lugar a um alargamento de calcada
gue possibilitara esta implantacdo. Serdo executadas em modulo metdlico com piso em granito,
prateleiras iluminadas, beiral fechado com chapa metélica, forro em aco espelhado e balcdo com vitrine
fixa e tampo em granito. Suas dimensdes totais sdo de 250 cm de altura por 600 cm de comprimento e
300 cm de profundidade. Junto as bancas de jornal serdo instalados oito médulos de bicicletarios no
Padrao Prefeitura.

As pracas contardo com bancos com encosto em estrutura de aco pintada de preto e assento e encosto
em madeira, com as seguintes dimensdes: 82 cm de altura por 205 cm de comprimento e 64 cm de
profundidade, com assento a 44 cm de altura. No Parque do Cais, algumas arvores contardo com
bancos ao seu redor, no padrdo Prefeitura, modelo Catete, com 50 cm de altura por 190 cm de
comprimento e 190 cm de largura.

Paisagismo
Jardins, arvores e golas de arvores:

As arvores existentes na area de intervencdo serdo mantidas na medida do possivel. Quando elas
estiverem localizadas fora de é&reas ajardinadas, receberdo uma gola de ferro fundido no Padréo
Prefeitura, modelo Haddock Lobo medindo 1,35x1,35m, incluindo tento divisério com 10cm de largura.

Novas arvores serdo plantadas nas calgcadas com mais de 2,80m de largura com espacamento de 7,5m
entre elas de modo a existirem pelo menos duas arvores entre postes, que terdo espagamento minimo
de 15m. Da mesma forma, elas terdo gola de ferro fundido no Padréao Prefeitura, modelo Haddock Lobo
medindo 1,35m x 1,35m quando ndo estiverem plantadas em &reas ajardinadas. Todas as arvores
plantadas deverdo receber uma grade de protecdo. Nas calcadas serdo plantados oitis (Licania
tomentosa), arvore que hoje ja predomina nas vias da area de intervencdo, e nas pracas havera uma
mescla de trés espécies: Cassia Rosa (Cassia grandis), Pau-Brasil (Caesalphinia echinata) e Ipé-
Amarelo (Tabebuia chrysotricha).

Nos dois eixos principais de circulac@o, Avenida Rodrigues Alves e eixo binario (Via Projetada BO1,
Avenida Equador e Rua General Luiz Mendes de Morais), 0os canteiros centrais terdo palmeiras imperiais
(Roystonea oleracea) a cada 7,5m também de modo a existirem pelo menos duas arvores entre postes,
que terdo espacamento minimo de 15m.
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As areas ajardinadas junto as esquinas ou em pracas se limitardo com as areas de passeio em nivel
através de tentos de granito cinza medindo 10 cm de largura por 30 cm de altura. Areas ajardinadas de
canteiros centrais fardo limite com as faixas de rolamento através de meio-fio granito cinza medindo 15
de largura por 15 cm de altura aparente. Estas areas serdo gramadas em sua maior parte com a Grama-
Batatais (Paspalum distachium). Nas pracas haver4d uma maior diversidade de espécies: ai serdo
utilizadas também como forracdo vegetal a Dinheiro-em-Penca (Urtica nummulariifolia) e como
vegetacao arbustiva a Flor-do-Bode (Calophanes hygrophiloides), a Vinca (Vinca rosea L.) e a Pau-de-
Cachimbo (Senna bicapsularis).

Engenharia

Tlneis: Binario — Saude e RFFSA/VLT
Consideracdes Gerais sobre os tuneis

Os estudos bésicos integrantes do Projeto do Porto Maravilha visam a construgdo de novas vias urbanas
em substituicdo ao sistema do Elevado da Perimetral e da Avenida Rodrigues Alves e a destinacdo de
calha especifica sem trilhos para a implantacdo de um sistema VLT-Veiculo Leve sobre Trilhos,
contemplando a constru¢do de dois tuneis paralelos, escavagdo de um tunel central e realce da se¢éo
escavada de um tunel existente, assim localizados:

= Tanel sob o Morro da Sadde: Este tdnel visa garantir a interligac&o viaria da Area Central da
Cidade com o Bairro de Santo Cristo através da Via Binaria. Esta ligagdo, prevista em via dupla
com canteiro central, por onde passara o VLT, torna obrigatéria a construcdo deste tunel
rodoviario passando sob o Morro da Saude, garantindo a implantacdo do tracado do VLT. Este
tinel ser4 escavado em macico rochoso/saprolito, sendo toda a travessia sob cobertura rasa,
transpondo um contraforte do Morro da Saude, onde esté edificado um condominio residencial
formado por prédios de trés pavimentos, construidos recentemente.

» Realce de Tunel da RFFSA: Com a previsdo da implantacdo de um sistema VLT, em tracado
circular na regido portuéria, estd prevista a ampliagdo da se¢do escavada do antigo tanel
ferroviario (RFFSA) que passa sob o Morro da Providéncia.

Tuneis: Via Expressa e Binaria
Consideracdes Gerais e Descricédo do Tracado

Nos estudos desenvolvidos para o projeto do sistema viario do Porto Maravilha, foi analisada a
implantagcdo da Galeria Viaria da Via Expressa em substituicdo do trecho do Elevado da Perimetral e
Avenida Rodrigues Alves, entre o Il COMAR, no Largo dos Pracinhas, e as imedia¢cdes do Armazém
9 do Cais do Porto, j& na Avenida Rodrigues Alves. No caso da Via Binaria, considera-se um tunel
independente da Via Expressa, que inicia na Rua Primeiro de Marco, nas proximidades da Rua
Visconde de Inhalima, e termina na Rua dos Trilhos, nas proximidades da Rua Antbnio Lage.

O Sistema viario denominado de VIA EXPRESSA é composta de parte em superficie, entre o Il
COMAR e o Mergulhdo da Praca XV, e de 2 (dois) tlneis paralelos, que terdo seu inicio aproveitando a
atual estrutura do Mergulh&o, passando por um poco de servigco nas proximidades da Av. Visconde de
Inhadima. Deste ponto seguindo paralelo ao Morro de Sao Bento, passando sob o Morro da Conceigao
e sob a Av. Venezuela até o cruzamento da Rua Bardo de Tefé, dai seguindo em direcdo da Av.
Rodrigues Alves e indo até as proximidades do Armazém 9 e assim continuando em superficie até
imediacdes da Rodoviaria Novo Rio.
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A parte subterranea da Via Expressa sera composta por dois tlneis escavadas pelo processo de "cut
and cover” entre a atual estrutura do Mergulhdo da Praca XV, que sofrerd intervencdes necessarias a
sua adequagao com a nova Via proposta, e a Praga Bardo de Ladario, pelo processo de “NATM” em
terreno com camadas de aterro e aluvido arenoso e maci¢co rochoso até a Av. Venezuela, e secéo
mista (rocha/solo) até a Av. Rodrigues Alves onde encontra a superficie em metodologia de escavacao
em “cut and cover” e vala a céu aberto (VCA) até as imediacdes do Armazém 9.

O Sistema viario denominado VIA BINARIA, especificamente seu trecho subterraneo, é composto de
uma rampa de ligagdo entre a superficie e a parte subterr@dnea, com um tanel singelo escavado
pelo processo “NATM” sob o maci¢o rochoso do Morro do S&o Bento. No trecho menos profundo,
a escavacao sera feita a céu aberto, sem a necessidade de conten¢des laterais.

Tem 0 seu inicio previsto a partir da Rua Primeiro de Marc¢o, préximo ao encontro com a Rua
Visconde de Inhauima, prosseguindo sob o Morro de S&do Bento, a Praca Maua e Via Trilhos, onde
encontra a superficie em metodologia de escavacédo de galeria pelo processo de “cut and cover” e por
fim vala a céu aberto (VCA) até proximo a Rua Anténio Lage.

Quando a escavacéo atingir uma profundidade de aproximadamente 1,50 m (um metro e cinquenta
centimetros) esta prevista a construcdo de paredes diafragma com ficha em solo de argila organica
tratadas com selo de "Jet-Grouting" no fundo. A escavacéao foi prevista para ser realizada a céu aberto,
sendo que parte dela com o uso de escoramento metalico provisério.

Para a sua implantacdo foram previstos pogos de emboque, conforme previsto no projeto viario da
AEIU Portuéria.

Demolicdo do Elevado da Perimetral

Esté previsto o desmonte total do Elevado da Perimetral, no trecho entre a Esta¢cdo Rodoviaria Novo Rio
e a chegada no Il COMAR, entre os pilares 1401 e a al¢ca de acesso nas proximidades do Largo dos
Pracinhas.

Neste trecho, o Elevado apresenta-se predominantemente com sua estrutura caracteristica, constando
de pilares de concreto armado e tabuleiro metalico formado por oito vigas-longarinas e transversinas de
travamento, pecas fabricadas com aco COR-TEN.

Na travessia sobre a Praca Mau4, em frente ao Pier Mau4, e entre o pilar 1525, no mergulhdo da Praca

XV, até o acesso do Il COMAR, a estrutura do Elevado foi totalmente construida com tabuleiro de
concreto protendido apoiado sobre grandes pilares de concreto armado. Assim para a demolicdo e
remocao da estrutura do Elevado da Perimetral, foram consideradas duas metodologias basicas a serem
empregadas:

= TRECHO A: Trechos em estrutura metalica e pilares de concreto. Quebras, cortes e remocéao
das pistas de rolamento e barreiras, desmontagem da estrutura metalica do tabuleiro, corte e

remocé&o dos pilares e vigas de apoio.

= TRECHO B: Trecho em estrutura de concreto. Desmonte convencional do tabuleiro, com
cimbramento de sustentacdo auxiliar, seguido do corte e remocé&o dos pilares.

Viadutos de Interligacao

As alcas de descida e subida ao viaduto do Gasémetro foram previstas com funda¢cBes em estacas pré-
moldadas, cravadas na Avenida Francisco Bicalho.
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A meso-estrutura é em concreto moldado e a superestrutura sera mista, isto €, em vigas metalicas e laje
em concreto. Os encontros serdo em terra armada.

O Sistema Viario Prioritario

Com objetivo de adequar a malha viaria existente atualmente ao novo padrdo de ocupacdo a ser
implementado na AEIU (vide pagina 06) da Regidao do Porto do Rio de Janeiro, e em atendimento aos
principios de priorizar o transporte coletivo sobre o individual e de valorizar a paisagem urbana e o
ambiente urbano, foi instituido o novo Sistema Viario Prioritario.

O novo sistema viario tera por base uma malha de vias estruturais que buscara integrar a area de
intervengdo com a area central da cidade e bairros do entorno.

A criacdo de um novo eixo interno a area de intervencdo — denominado Binario do Porto —, ligando a Av.
Francisco Bicalho & Praga Mau4, em conjunto com a abertura de novas vias e o alargamento de algumas
vias existentes, permitira a demolicdo do Elevado da Perimetral, no trecho entre o lll COMAR, no Largo
dos Pracinhas, e a Av. Francisco Bicalho.

O trafego do elevado da perimetral sera transferido para dois taneis paralelos. Estes tuneis teréo inicio
no mergulhdo da Praga XV, aproveitando a estrutura deste, passando sob a praca Bardo de Ladario,
onde sera construido um poco de servico, passando sob o alinhamento da Avenida Venezuela e sob o
Tunel do Binario nas imediacdes da Bardo de Tefé. Deste ponto em diante o tinel da via expressa segue
pelo alinhamento da atual Rodrigues Alves até as imedia¢des do armazém 9, onde voltara a superficie.

O Binario do Porto sera formado pelo alargamento das ruas General Luiz Mendes de Morais e Equador,
implantagdo das vias B1 e Al, construcdo de um tanel sob o Morro da Gamboa, reurbanizacéo da Av.
Venezuela e construgdo do Tunel do Binario. Este conectara os fluxos da Av. Primeiro de Mar¢co em
tinel sob o Morro de S&o Bento, passando sob a Pragca Maua, desviando na dire¢do do prédio da Policia
Federal e voltando a superficie, através de rampa, apos a Rua Argemiro Bulcao.

Visando a dar maior fluidez ao tr&fego neste novo eixo serdo implantadas duas novas alcas interligando-
0 ao Elevado do Gasbmetro. Essas alcas serdo construidas no alinhamento da Rua Comandante Garcia
Pires, uma partindo da Rua Equador em direcdo ao elevado e outra descendo deste em direcdo a Rua
Cidade de Lima.

Como complemento as Intervengdes urbanisticas jA mencionadas, outras vias serdo criadas ou
reurbanizadas dando maior conectividade na area criando novas alternativas aos futuros freqiientadores
da regiao.

De modo a priorizar o transporte coletivo, além das melhorias viarias propostas serdo criadas calhas
ajardinadas destinadas a futura implantacéo de um circuito de Veiculo Leve Sobre Trilho (“VLT”) na area,
incluindo dois trajetos que fardo a ligacdo entre os modais de transporte hoje ja existentes (trem, metrd e
Onibus) e as principais vias da area de intervencao. Para a implementagdo deste circuito sera necessario
o0 alargamento do tinel hoje existente sob o Morro da Providéncia. Também sera implantado um circuito
cicloviario com pistas exclusivas e compartiihadas com o passeio ou com a faixa de rolamento nas
demais vias. Este circuito permitira a interligagdo da area com o bairro de S&o Cristovao e com a Zona
Sul através da conexao Museu de Arte Moderna (MAM) — Praca Maua.
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Infraestrutura Urbana

Toda a rede de infraestrutura localizada na AEIU (vide pagina 04) da regido Portuaria sera remodelada,
com novos sistemas de esgotamento sanitario, drenagem de aguas pluviais, abastecimento de agua,
energia elétrica, telecomunicacdes e gas encanado. Estas acdes que incluem a melhoria da qualidade
das aguas do Canal do Mangue foram projetadas para garantir o atendimento as demandas do novo
adensamento populacional previsto para a regido, promovendo a melhoria da qualidade ambiental local.

Sistema de Abastecimento de Agua:

A populacdo da area de abrangéncia do Projeto, somadas as populacdes futuras, fixa e flutuante, e a
atual, foi calculada em 391.375 habitantes, considerando-se a ocupacéo total de todas as quadras
disponiveis. Para o atendimento das vazdes, sera necessaria uma preservacao de 14.939 m3 (quatorze
mil e novecentos e trinta e nove metros cubicos) de agua.

A nova rede de distribuicdo de agua sera constituida por um conjunto de condutos principais e
secundarios assentes nas vias publicas, junto as edificagfes e com a fun¢do de conduzir a agua para 0s
prédios e os pontos de consumo publico. Esses condutos principais, em anéis, caracterizam-se pelas
numerosas derivacdes e uma disposicao "em rede", derivando dai o seu nome.

A vazdo de distribuicdo foi calculada para as condi¢Bes atualmente comuns nas cidades brasileiras, isto
é, os prédios tém reservatérios domiciliares que abastecem a rede predial e que recebem agua da rede
publica. Nestas condicdes, a vazao referir-se-a a uma particular situacédo desfavoravel correspondente a
hora de maior consumo do dia de maior consumo.

Sistema de Esgotamento Sanitario:

A area contemplada no projeto encontra-se situada dentro de trés bacias de esgotamento sanitario. Os
efluentes sanitarios de toda a AEIU (vide pagina 04) serao direcionados para o coletor tronco localizado
na Avenida Rodrigues Alves. Desta forma, a area de interesse foi subdividida em trés &reas definidas em
funcéo da delimitacio imposta por essas bacias.

Entende-se que os grandes prédios a serem construidos no local irdo provocar um enorme adensamento
populacional, o que acarretara incrementos nas vazdes de esgoto sanitario. Com certeza o atual sistema
de esgotamento sanitario ndo suportara estes acréscimos de vazdes. Sendo assim, novas redes de
coleta foram dimensionadas a fim de que novas sobrecargas de vaz8es possam vir a ser suportadas.
Todo o esgoto destas bacias serd encaminhado até o Interceptor da Avenida Rodrigues Alves, o qual
possui a capacidade para recebimento de toda esta vazéao.

Sistema de Drenagem Urbana:

O trecho da baia de Guanabara no qual esta situada a regido portuaria do Rio de Janeiro € uma éarea
completamente alterada ambientalmente desde o inicio do século XX, onde o primitivo litoral foi
completamente desfigurado, com o aterro de praias, enseadas, gamboas, manguezais e da prépria baia
de Guanabara, visando a instalagdo e modernizacdo do sistema portuério da cidade.

Esta é também uma das areas ambientalmente mais degradadas de toda a baia de Guanabara, onde
todas as bacias hidrograficas ai localizadas foram transformadas em imensos valées de esgoto e
transportadoras de residuos de todos os tipos, tamanhos e procedéncias. Direta ou indiretamente tanto
dessa area como das localizadas na margem oposta da baia, dependendo dos ventos predominantes,
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indices pluviométricos e mares, os residuos nao depositados em manguezais, praias ou costdes acabam
circulando indefinidamente enquanto flutuam nas aguas e dessas, potencialmente para o porto do Rio de
Janeiro.

Toda a regido onde esta inserida a area de projeto foi dividida em bacias de drenagem, considerando a
topografia local e o novo arruamento proposto. Cada bacia foi dimensionada trecho a trecho, de
montante para jusante, considerando os dados de chuvas, a topografia, a forma de ocupacédo, o tempo
de concentracao e a area de contribuicao.

Para as novas condicdes de vazdo e escoamento esta prevista a execucdo de nove novas saidas de
desagie, além da ampliacdo dos dois desagiies existentes.

Sistema de Distribuicdo de Energia

O sistema atual da regido mescla um sistema de redes de distribuicdo de média tenséo subterrdnea com
um sistema aéreo, incluindo a rede de distribui¢do de baixa tenséo.

Toda a energia elétrica que supre a area em estudo é proveniente de trés Subestages de Distribuicao
de Energia:

1. Subestagdo Camerino (138/13,8 kV - 5 (cinco) transformadores de 40MVA) situada na Rua
Camerino no Centro do Rio;

2. Subestagdo Mackenzie (138/13,8 kV — 3 (trés) transformadores de 40 MVA), localizada na Rua
Mackenzie, no Centro do Rio;

3. Subestacdo de Campo de Marte (138/13,8-25kV — 2 x40 MVA + 58MVA em 25 kV), situada no
bairro S&o Cristovao, cerca de 15 km das outras duas.

Para atender as necessidades do Projeto Viario, Arquitetbnico e de Urbanizagdo € necessario que se
utilize redes de distribuicdo subterraneas. Algumas regifes ja contam com este tipo de rede, porém sera
necesséria a implantacdo dos demais segmentos.

Convém lembrar um aspecto de ordem econdmica. Os aumentos de carga, vegetativa ou ndo, sdo de
competéncia da Concessiondria de Energia Elétrica. Cabe a ela fazer o planejamento e as obras
decorrentes para suprir essas necessidades. J4 as transformacdes de seu sistema elétrico em fungéo de
necessidades de terceiros, ndo séo de responsabilidade da concessionaria.

Os setores com previsdo de crescimento, face a implantacdo de prédios residenciais, comerciais e de
escritério de até 50 (cinqiienta) andares (Setores A, B, C e D), deverdo apresentar demandas de cerca
de 10 (dez) a 20 (vinte) MVA por prédio,apés a respectiva implantagéo.

Admite-se que h& possibilidade de ampliacdo das subestacdes Camerino, Mackenzie e Campo de Marte
com alimentadores de média tensdo, de modo a atender as demandas decorrentes do inicio de

implantacéo do Projeto. Estamos prevendo inicialmente 2 (dois) alimentadores na subestacdo Camerino,
2 (dois) alimentadores na subestacdo de Mackenzie e 2 (dois) na subestacdo de Campo de Marte.

Sistema de lluminacéo Publica

O planejamento urbano tem como principio a ordenacao e a otimizacao dos servigos de utilidade publica
de modo a tornar a cidade mais humana e racional, fixando as atividades de seguranga, comércio, lazer
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e servicos desfrutaveis pela comunidade. Isto envolve a lluminacdo Publica e o Suprimento de Energia
Elétrica a area urbanizada.

O sistema de iluminacdo Publica a ser implantado devera atender a alguns requisitos fundamentais:

Contribuir com a estética dos logradouros, tornando-os mais atraentes;

Ser discreto de modo a nao interferir com as solu¢des de arquitetura, mas integrando-a;
Permitir facil manutencao;

Compatibilizar os niveis de iluminamento com a finalidade de cada aplicagéo.

AP wnNPE

Por estas razdes e considerando-se que parte da area apresenta rede de energia subterrénea, tanto em
média quanto baixa tensdo, optou-se por rede de iluminagdo publica subterranea. Os postes foram
escolhidos em funcdo dos niveis de iluminamento das vias, passeios, pracas e outras aplicacfes. Este
dimensionamento levou em conta as interferéncias com a arborizacdo do projeto paisagistico, as normas
da Rioluz e as normas da IEC - International Electrotechnical Commission.

A iluminacéo das novas vias e pracgas sera feita com lampadas de multi-vapor metdlico, que reproduz as
cores melhor do que as lampadas vapor de sodio, mais comuns na iluminacdo publica. A sua poténcia
vai variar de 80 W a 400 W dependendo da necessidade local de altura do poste de sustentacdo de
modo a atender o padréo de iluminamento desejado e dar seguranca aos pedestres e motoristas. As
luminarias serdo de aluminio injetado com abertura para troca de |lampadas e reparos pela parte
superior.

Os postes da vias terdo alturas variaveis, entre 4,5m e 15m dependendo da largura da via e do seu
passeio. Eles terdo espacamentos modulares de 15m ou 30m de modo a estarem sempre no espaco
entre as arvores, que terdo espacamento de 7,5m. Eles estardo sempre no mesmo alinhamento desta,
distando 3,75m das arvores adjacentes. Nos viadutos e elevados os postes terdo 6m, com bragos curvos
e 0 espagamento entre postes serd de 25m.

As pequenas vias bem como as pequenas pracas terdo sua iluminacdo feita através de postes
pequenos, de 4,5m, sem bragos. Para iluminar espacos maiores, como a Praca Maua e o Parque do
Cais principalmente, serdo instalados postes retos de 10m com quatro luminarias com lampadas de
250W e 15m com seis luminarias com lampadas de 400 W que conseguem atender com uma iluminagao
adequada uma area maior, evitando-se ai uma grande quantidade de postes. Porém as areas entre os
armazéns serdo iluminadas por postes de 4,5m.

As areas sob viadutos e elevados terdo luminarias presas a estes em substituicdo aos postes. As

passagens subterrdneas seréo iluminadas com arandelas com protecdo anti-vandalismo para garantir ao
equipamento uma maior durabilidade.

63



Sistema de Telecomunicacdes

A infraestrutura de telecomunicacdes, a ser instalada, podera servir a quaisquer operadoras, de forma
compartiihada, e atendera a todos os assinantes da regido, através de uma rede inteiramente
subterranea, flexivel e segura.

Os assinantes individuais receberdo os servicos através de cabos metalicos ou 6pticos, diretamente pela
rede secundaria, através de pequenas centrais de area. Os grandes assinantes corporativos, tais como
empresas, hotéis e edificios comerciais também serdo atendidos por essa mesma infraestrutura, mas o
atendimento podera ser feito via pequenas centrais internas a esses empreendimentos.

O importante é que essa infraestrutura seja flexivel, permitindo acessos de diversos tipos e comportando
cabos metalicos e 6pticos, de grande densidade de assinantes.

A infraestrutura de telecomunicacdes proposta para a area de intervencao devera suprir as necessidades
para que as operadoras se instalem no local e possam oferecer seus servigos aos diversos assinantes.
Foi considerado que toda a infraestrutura de telecomunica¢gBes devera ser nova, independente de
quaisquer outras porventura existentes, pelos seguintes motivos:

» Ha muito pouca informacgéo sobre a infraestrutura ali instalada;

= Os novos usos previstos para a area demandam uma infraestrutura diferenciada;

» As Intervenc¢des urbanisticas exigirdo a completa remodelagem das redes existentes;

= Em geral, cada operadora possui a sua rede, independente da infraestrutura previamente
instalada.

Sendo assim, a infraestrutura proposta devera atender aos seguintes requisitos:

= Permitir o atendimento a qualquer assinante individual ou empreendimento futuro a ser
implantado, independente de seu tamanho;

= Permitir 0 crescimento e a implantacdo das redes com cabos metdlicos e Opticos, por etapas,
conforme haja demanda, apresentando modularidade e flexibilidade;

= Permitir o compartilhamento da infra-estrutura de telecomunicac¢6es por diversas operadoras, de
servicos afins ou ndo;

= Oferecer condi¢bes de facil instalagéo, langamento de cabos, gestdo, manutencéo e acesso aos
USUArios;

= Oferecer confiabilidade e redundancias para aqueles servigos que a requeiram.
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Principais Servicos previstos

A empresa vencedora da licitacdo (concessionaria) terd a concessao da execucgédo dos servigos publicos
da AEIU (vide pagina 04) por um periodo de 15 anos. A seguir relacionamos os principais servicos
previstos:

»modificacdo, complementacdo, gestdo e conservacdo da infra-estrutura viaria na AEIU
(vide pagina 04) do Porto do Rio, incluindo (i) limpeza, asseio e conservacdo; (ii)
manutenc¢do (recapeamento, reparos, sinalizagdo horizontal e vertical e sinalizagéo
semaférica); (iii) monitoramento por cameras (compartilhamento de imagens com entes
responsaveis pela seguranca e agentes de transporte);

sservicos de conservacdo de areas verdes e pracas, incluindo coleta de detritos,
jardinagem, capina e rocagem, plantio de grama e outras mudas, corte de arvores,
servicos de manutencdo e/ou conservacao em jardinagem (conservacdo de vasos, poda
e replantio de grama e outros arbustos);

=servicos relacionados a iluminacdo publica, incluindo servicos de manutencao,
conservacgao e substituicdo de equipamentos de iluminacéo;

= sinalizacdo contendo informacdes histdricas e geogréficas da area;

=servicos de limpeza urbana, incluindo (i) limpeza, asseio e conservagédo de passeios e
arruamentos; (i) varricdo de passeios e arruamentos; (iii) manutencdo e reparo de
passeios; (iv) instalagdo, manutencdo e substituicdo de latas de lixo; (v) coleta de lixo
domiciliar e de restaurantes, exceto lixo hospitalar; (vi) transporte e transbordo de
entulhos de obras;

=servicos de drenagem, incluindo (i) manutencdo preventiva e corretiva e limpeza do
sistema de drenagem e (ii) instalacao de caixas de passagem e bueiros;

= prestagéo de servicos de suporte a rede de transporte;

=implementacdo e manutencdo de equipamentos e servigcos administrativos, tais como: a
operacao e conservacdo da sede administrativa (i) da Concessiondria Porto Novo S.A.
(ii) da Sede da CDURP e (iii) do servico de atendimento ao cidadéo;

"outros servicos necessarios e adequados ao bom desenvolvimento do Contrato de
concessdo, tais como (i) manutencdo de galerias universais para distribuidoras de
servigos de energia elétrica, telecomunicagfes (voz ou dados), gas natural e outros; (ii)
instalacdo e operagdo de bicicletario; (iii) manutencdo e conservagdo de pontos e
monumentos turisticos.
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Os novos parametros de uso e ocupacado do solo especificos para a AEIU

Foram definidos novos padrbées de uso e de ocupacdo do solo, principalmente com o implemento da
Zona de Uso Misto e do estabelecimento do Coeficiente de Aproveitamento Béasico — CAB e do
Coeficiente de Aproveitamento Maximo — CAM.

A criacdo da Zona de Uso Misto — ZUM

A Zona de Uso Misto — ZUM (vide pagina 08) revela-se uma area especifica dentro da AEIU (vide pagina
04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, na qual sdo permitidos 0s usos:

e uso residencial | — residéncia unifamiliar ou grupamento de residéncias unifamiliares;

e uso residencial Il — residéncia unifamiliar ou grupamento de residéncias unifamiliares;
residéncia multifamiliar ou grupamento de residéncias multifamiliares, inclusive vilas;

e uso comercial | — comércio varejista, diversificado, de atendimento cotidiano ou vicinal,

e uso comercial Il — comércio varejista, diversificado, de atendimento esporadico a popula¢do em
geral;

e uso comercial Il — comércio atacadista ou varejista que exija planejamento especifico para sua
implantacéo;

e uso de servigos | — servigos de atendimento cotidiano ou vicinal;

e uso de servicos Il — servicos de atendimento esporadico a populagdo em geral;

e uso de servigos Ill — servigcos que exijam planejamento especifico para sua implantagéo; e

e uso industrial | — atividades produtivas cujo processo seja compativel com os demais usos
urbanos.

Conforme demonstra 0 mapa abaixo, a ZUM (vide pagina 08) delimita-se do entroncamento da Av. Rio
Branco com a Rua do Acre; seguindo pelo eixo desta até a Travessa do Liceu; pelo eixo desta até a Rua
Sacadura Cabral; pelo eixo desta até a Av. Venezuela; pelo eixo desta até a Rua Edgard Gordilho; pelo
eixo desta até a Rua Coelho Castro; pelo eixo desta até a Rua Bardo de Tefé; pelo eixo desta até a Rua
Sacadura Cabral; pelo eixo desta até a Rua Pedro Ernesto; pelo eixo desta até a Rua Antonio Lage; pelo
eixo desta até a Av. Venezuela; pelo eixo desta até a Rua Silvino Montenegro; pelo eixo desta até a Via
Prioritaria B1; pelo eixo desta até a Rua Rivadavia Corréa; pelo eixo desta até a Rua da Gamboa; pelo
eixo desta até a Via Prioritaria B1; pelo eixo desta até a Rua Santo Cristo; pelo eixo desta até a Av.
Cidade de Lima; pelo eixo desta até a Praca Marechal Hermes; por esta, incluida, até a Rua Pedro
Alves; pelo eixo desta até a divisa dos lotes n°. 293 e 297; por esta e por seu prolongamento até a Via
Prioritaria E1; pelo eixo desta até o encontro com o prolongamento do eixo da Rua Sant'anna; por este
prolongamento até a Av. Presidente Vargas; pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até
a Rua Francisco Eugénio; pelo eixo desta até a Rua Melo e Souza; pelo eixo desta até a Av. Pedro Il.
Deste ponto, por uma linha reta até encontrar a divisa dos iméveis do Centro de Preparagcéo de Oficiais
da Reseva (CPOR-EX) e do Hospital Frei Antbnio, excluidos. Deste ponto, por uma linha reta até
encontrar a Praga Mario Nazaré; por esta, excluida, até a Rua Sao Cristévao; pelo eixo desta até a Av.
Brasil; pelo eixo desta até o Canal do Mangue; pelo eixo deste até a Baia de Guanabara. Deste ponto,
por uma linha costeira junto ao Cais do Porto, incluido, até o Pier Maud, por este, incluido, até a Praca
Maud; por esta, incluida até o ponto de partida.
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Dentro da ZUM (vide pagina 08) os parametros de ocupacédo sdo diferenciados, consoante o quadro de
parametros urbanisticos por subsetor, logo abaixo.

LEGENDA ZONAS:

| ZONADEUSO MISTO -ZUM-ZP

Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
¢ Secretaria Municipal de Urbanismo

MAPA DE DELIMITAGAO DA ZONA

Anexo VIIFA e 160 MiSTO (ZUM)

Eduardo Paes

O CONSELHO CONSULTIVO

A LC 101/2009 (vide pagina 06) instituiu o Conselho Consultivo, 6rgdo incumbido da implementacéo e da
fiscalizagdo da OUCPRJ. Nesse ambito, tal 6rgdo tem competéncia para produzir pareceres sobre os
relatérios trimestrais da CDURP, que ainda sofrerd fiscalizacdo externa pelo Tribunal de Contas do
Municipio do Rio de Janeiro e pela Camara Municipal do Rio de Janeiro.

O Conselho Consultivo tera a seguinte composi¢ao:
e 1 (um) representante CDURP, como coordenador;
e 3 (trés) representantes do Municipio; e
e 3 (trés) representantes da sociedade civil, escolhidos pelos demais integrantes do Conselho,
com mandato de 3 (trés) anos.

O Conselho Consultivo da OUCPRJ encontra-se formalmente constituido e em pleno funcionamento,
tendo seus membros sido nomeados pelo Decreto “P” n°. 814, de 18 de junho de 2010.
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Dos MEIOS, RECURSOS E CONTRAPARTIDAS DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO
RIO DE JANEIRO

As Intervengdes previstas na OUCPRJ tém custo R$ 8.281.593.109,45 (oito bilh6es duzentos e oitenta e
um milhdes quinhentos e noventa e trés mil cento e nove reais e quarenta e cinco centavos), para
realizacdo no prazo também estimado de 15 (quinze) anos. Neste valor estdo incluidas as obras
acrescentadas pelo 3°. Termo aditivo ao contrato de PPP, as quais somam um montante de
R$592.332.018,80 (quinhentos e noventa e dois milhdes trezentos e trinta e dois mil e dezoito reais e
oitenta centavos) e pelo 6°. Termo Aditivo ao contrato de PPP, as quais somam um montante de R$
73.764.148,65 (setenta e trés milhdes setecentos e sessenta e quatro mil cento e quarenta e oito reais e
sessenta e cinco centavos) que correrdao por conta do orcamento da CDURP.

Com a finalidade de custear tais Intervencées, a LC 101/2009 (vide pagina 06) permitiu a Prefeitura a
utilizacdo de mecanismos proprios a legislacao imobiliaria, inclusive outorgando de forma onerosa, nos
terrenos situados dentro da OUCPRJ: (i) o direito de construir; e (ii) a alteragdo de uso.

Além destes instrumentos, o Municipio e a CDURP esperam obter o registro perante a CVM de um fundo
de investimento imobiliario, que devera ser utilizado na montagem da captacdo de recursos necessarios
para o financiamento da OUCPRJ. O Fundo de Investimento (vide pagina 06) tera entre seus cotistas a
CDURP e/ou o Municipio, que nele poderéo aportar bens imdéveis e/ou CEPAC.

DA OUTORGA ONEROSA AO DIREITO DE CONSTRUIR

A LC 101/2009 (vide pagina 06) introduziu no Plano Diretor Anterior o instrumento da outorga onerosa
sobre o direito de construir, exclusivamente no ambito de operagbes urbanas consorciadas. Tal
dispositivo foi recepcionado pelo Plano Diretor Atual, que prevé a outorga onerosa em seu artigo 79.

A outorga onerosa sobre o direito de construir prevé que a municipalidade admita um coeficiente de
aproveitamento minimo (bésico) e gratuito de construcdo, definido a partir da relacdo entre a &rea do
terreno e a area construida computavel. Acima desse coeficiente basico, o Municipio admite construgao
de areas (solo criado) até um maximo estabelecido em lei. Assim, para introduzi-la, a lei da OUCPRJ
aprovada estabeleceu CAB e CAM para as areas por ela abrangidas. A legislacdo pertinente deve
prever, ainda, uma forma de cobranc¢a dessa outorga do direito de construir especifica.

Em resumo, a outorga onerosa do direito de construir revela-se uma forma de o proprietario (ou qualquer
interessado) efetivar qualquer construcdo que ultrapasse os padrfes permitidos pelo CAB de uma
determinada area, limitando-se aqueles arbitrados pelo CAM. No ambito da OUCPRJ, a outorga onerosa
do direito de construir seré verificada nos setores que néo estéo sujeitos ao CEPAC.

DA OUTORGA ONEROSA DA ALTERAGAO DE UsO

A outorga onerosa da alteracdo de uso foi introduzida no Plano Diretor Anterior pelo art. 6° da LC
101/2009 (vide pégina 06), recepcionada pelo Plano Diretor Atual, em seu art. 79, e foi prevista como
fonte de custeio da OUCPRJ pelo art. 33, I. Nesse sentido, o Decreto n°. 32.551, de 20 de julho de 2010,
a regulou no &mbito da OUCPRJ, determinando que esta ocorra mediante o pagamento de Contrapartida
(vide pagina 05), definida pela CDURP a partir da multiplicacdo da area do terreno objeto da alteragéo de
uso e o valor médio do CEPAC obtido no udltimo leil&o realizado ou, inexistindo, o seu valor de face.
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Portanto, as modificacBes de uso no dmbito da AEIU (vide pagina 04) terdo como Contrapartida (vide
pagina 05) a outorga onerosa instituida por meio do Decreto Municipal n® 32.551/2010 . Nesse sentido,
os CEPAC néo sdo passiveis de utilizacdo como Contrapartida (vide pagina 05) de alteracdo de uso.
Como toda a AEIU (vide pagina 04) constitui Zona de Uso Misto — ZUM (vide pagina 08), os interessados
em proceder com a modificacdo de uso deverdo observar, para fins de célculo do valor da Contrapartida
(vide pagina 05) pela alteragdo de uso do solo, o art. 4 do DM 32551, que estabelece que o valor da
Contrapartida pela modificacdo de uso (vide pagina 05) a ser paga ao Municipio, sera fixado em funcéo
das seguintes condicées: (i) Area do terreno objeto da alteracéo de uso; e (ii) o valor médio do CEPAC,
obtido no dltimo leildo realizado ou seu valor de face, no caso de ndo haver sido realizado nenhum leilao
até aquela data. A determinacdo do valor da outorga sera, portanto, resultado da multiplicacdo da area
do terreno objeto dessa mudanca pelo valor do CEPAC. Fica previsto, também, que a aprovacédo dos
pedidos de licenciamento esta condicionada a fixacdo dos valores das Contrapartidas (vide pagina 05)
pela Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro — CDURP.

Para aprovar os pedidos de licenciamento que impliquem alteracdo de uso do imével, ser4 necessario
que a CDURP fixe os valores das respectivas Contrapartidas (vide pagina 05). O pagamento da
Contrapartida pela alteracdo de uso devera ser a vista e € condicdo a concessao da licenca para a
realizacdo da obra e os recursos obtidos serdo administrados pela CDURP e aplicados consoante as
seguintes finalidades, conforme disposto no art. 31 do Estatuto da Cidade:

e regularizagéo fundiéria;

e execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social;

e constituicao de reserva fundiaria;

e ordenamento e direcionamento da expansao urbana;

e implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

e criacd@o de espagos publicos de lazer e areas verdes;

e criacdo de unidades de conservacéo ou prote¢cdo de outras areas de interesse ambiental; e

e protecdo de areas de interesse historico, cultural ou paisagistico.

Para efetivar a outorga onerosa da alteracdo de uso, os interessados deverdo formalmente apresentar
solicitacao especifica no processo de licenciamento de obras da Secretaria Municipal de Urbanismo, que
sera analisada pelo Grupo Especial criado pelo Decreto n° 31.878, de 27 de janeiro de 2010. Este
Grupo Especial verificara se o uso pretendido:
e esta de acordo com os principios e as diretrizes da OUCPRJ; e
e 0 uso residencial ndo coexistirda no mesmo lote com outros Uusos que possam causar risco a
populacgdo residente, cabendo avaliagdo do 6rgéo de tutela competente.

Nos casos de iméveis tombados, preservados, tutelados, situados em Area de Protecdo do Ambiental —

APA, em Area de Protecdo do Ambiente Cultural — APAC ou em éareas de entorno de bens tombados,
serdo ouvidos os érgaos de tutela competentes.
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INCENTIVOS ADICIONAIS

A Lei da OUCPRJ prevé incentivos adicionais que serdo concedidos a proprietarios de iméveis sem
lastro em CEPAC, conforme quadro abaixo:

SITUACAO

INCENTIVOS

Parcelamento

aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com area inferior a
mil metros quadrados, que atingirem area igual a mil e quinhentos metros
guadrados, sera concedida, de forma gratuita, area adicional de construcao
computavel equivalente a dez por cento da area do lote resultante do
remembramento, respeitando o CAM do setor que contiver o lote
remembrado.

aos lotes resultantes de remembramento de outros lotes com &rea superior a
mil e quinhentos metros quadrados, que atingirem area igual ou superior a
trés mil metros quadrados, sera concedida, de forma gratuita, area adicional
de constru¢cdo computavel equivalente a quinze por cento da &rea do lote
resultante do remembramento, respeitando o CAM do setor que contiver o
lote remembrado.

Patrimonio Cultural

as edificacbes situadas na &rea da OUCPRJ que ndo sejam tombadas,
preservadas, n&o tenham indicacdo para tombamento, e cujas
caracteristicas morfologicas tais como fachadas, ornatos, tipologia etc. sejam
importantes como referéncia para a meméria, para paisagem urbana e para
a identidade cultural da area portuaria da cidade poderdo ser mantidas, total
ou parcialmente, fisicamente integradas a um novo empreendimento,
visando a promover a simultinea valorizacdo de estruturas antigas e de
novas construcdes no processo de revitalizacdo da area.

0 6rgdo municipal de patriménio cultural identificard as edificacBes referidas
na alinea “a” do inciso |l deste artigo e prestara orientacdo aos interessados
na manutencdo dos elementos construtivos de relevancia e em sua
recuperacdo por ocasido da avaliagdo prevista pelo Decreto n°. 20.064, de
18 de junho de 2001.

Os empreendimentos relacionados ao patrimdnio cultural contardo, igualmente, com o0s seguintes

beneficios:

e a area de pisos compreendida nos trechos mantidos das edificacdes ndo serd computada no
célculo da Area Total Edificada — ATE em até duas vezes sua projecao; e

e 0 trecho correspondente as fachadas mantidas esta isento do afastamento frontal minimo,
ficando a critério do 6rgao de tutela do patrimbénio a exigéncia dos afastamentos frontais nas

demais fachadas.

Nas areas atingidas por Projeto de Alinhamento Aprovado — PAA poderdo ser computadas para efeito do
célculo da ATE, condicionando tal cdBmputo a Contrapartida (vide pagina 05) de transferéncia de dominio,
ao Municipio, da area atingida e nao estara sujeita a cobranca de potencial adicional de construgéo.

J& no ambito fiscal, a Lei n° 5.128, de 16 de dezembro de 2009 remitiu os créditos tributarios relativos
ao Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana — IPTU, inscritos ou ndo em divida ativa, dos
imoveis situados na area de abrangéncia da OUCPRJ, desde que:
e sejam reconhecidos pelo 6rgdo competente como de interesse histérico, cultural ou ecolégico ou
de preservagdo paisagistica e ambiental; e
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e estejam respeitadas as caracteristicas do prédio e seu interior esteja em bom estado, ou que as
obras de recuperacdo externa e interna estejam concluidas e tenham recebido a aceitacdo dos
o6rgdos municipais competentes dentro do prazo improrrogavel de 36 (trinta e seis) meses a
contar de 01 de janeiro de 2010.

Da mesma forma, estao isentos do IPTU os iméveis situados na area delimitada da OUCPRJ nos quais
sejam erguidas novas constru¢des, desde que as obras estejam concluidas e tenham recebido o “habite-
se” no prazo improrrogavel de 36 (trinta e seis) meses. Esta isencao sera valida por 10 (dez) anos a
contar do exercicio seguinte a concessao do referido “habite-se”.

Ja no tocante ao Imposto sobre a Transmisséo de Bens Iméveis e de Direitos a eles Relativos, Realizada
Inter Vivos, por Ato Oneroso — ITBI estdo isentas as operacdes de aquisicdo da propriedade ou do direito
real de superficie, uso ou usufruto relativas aos iméveis situados na area delimitada da OUCPRJ, nos
quais se ergam novas constru¢cdes, desde que as obras estejam concluidas e tenham recebido o “habite-
se” no prazo improrrogavel de 36 (trinta e seis) meses a contar de 01 de janeiro de 2010.

Ainda visando a estimular a migracdo de empresas e pessoas para a regido afetada, durante 36 (trinta e
seis) meses a contar de 01 de janeiro de 2010, foi concedido o beneficio fiscal da isengdo para o
Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS apurado na prestacdo dos seguintes servigcos
relacionados a engenharia, arquitetura, geologia, urbanismo, construcdo civil, manutencgéo, limpeza,
meio ambiente, saneamento e congéneres, quando vinculados a execugéo de construcao ou reforma de
imovel situado na area delimitada da OUCPRJ:

e execucdo, por administracdo, empreitada ou subempreitada, de obras de construgdo civil,
hidraulica ou elétrica e de outras obras semelhantes, inclusive sondagem, perfuracéo de pocgos,
escavacao, drenagem e irrigagdo, terraplanagem, pavimentacdo, concretagem e a instalacéo e
montagem de produtos, pecas e equipamentos (exceto o fornecimento de mercadorias
produzidas pelo prestador de servicos fora do local da prestacao dos servi¢os, que fica sujeito ao
ICMS);

e elaboracdo de planos diretores, estudos de viabilidade, estudos organizacionais e outros,
relacionados com obras e servicos de engenharia; elaboragdo de anteprojetos, projetos bésicos
e projetos executivos para trabalhos de engenharia;

e demolicéo; e

e reparacao, conservacao e reforma de edificios, estradas, pontes, portos e congéneres (exceto o
fornecimento de mercadorias produzidas pelo prestador dos servicos, fora do local da prestacéo
dos servicos, que fica sujeito ao ICMS).

Quando prestados em estabelecimentos situados na area delimitada da OUCPRJ, exceto na Av.
Presidente Vargas e na Av. Rio Branco, os seguintes servicos terdo aliquota especifica de 2,00% (dois
por cento):

e (ginastica, danca, esportes, natacéo, artes marciais e demais atividades fisicas;

e ensino regular pré-escolar, fundamental, médio e superior;

e instrucdo, treinamento, orientacdo pedagogica e educacional, avaliacdo de conhecimentos de
qualquer natureza.

e hospedagem de qualquer natureza em hotéis, apart-service condominiais, flat, apart-hotéis,
hotéis residéncia, residence-service, suite service, hotelaria maritima, motéis, pensfes e
congéneres; ocupacgdo por temporada com fornecimento de servigo (o valor da alimentacdo e
gorjeta, quando incluido no preco da diaria, fica sujeito ao Imposto Sobre Servigos);

e espetaculos teatrais;

¢ exibicbes cinematogréficas;

e espetaculos circenses;

e programas de audit6rio;
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e parques de diversdes, centros de lazer e congéneres;

e boates, taxi-dancing e congéneres;

e shows, ballet, dancas, desfiles, bailes, 6peras, concertos, recitais, festivais e congéneres;

¢ bilhares, boliches e diversées eletrbnicas ou néo;

e corridas e competicGes de animais; e

e competicBes esportivas ou de destreza fisica ou intelectual, com ou sem a participagdo do
espectador.

A CDURP

A CDURP foi criada pela LC 102/2009 (vide pagina 06), e tem por objeto principal a execucao de
programas de obras de desenvolvimento de areas urbanas, bem como planos de renovagdo das que se
apresentem em processo de deterioracdo. Cabera a CDURP, entre outras atividades aqui mencionadas
e definidas em lei:

e implementar as Intervengdes;

e supervisionar todas as atividades do Conselho Consultivo;

e decidir sobre questbes de ordem;

e submeter minutas de projetos de lei, decretos e outras normas regulamentares a apreciacdo dos
Orgdos competentes;

e representar o Conselho Consultivo;

e regulamentar os mecanismos de Estoque de CEPAC (vide pagina 04), até o limite previsto na
Lei da OUCPRJ;

e coordenar as atividades do Conselho Consultivo;

e administrar os recursos auferidos pela OUCPRJ por meio da Conta Vinculada (vide paginas 05 e
17), que deverdo ser aplicados em operag¢des financeiras até sua utilizagdo em outras
Intervencdes;

e dirigir, coordenar, controlar e monitorar projetos desenvolvidos na AEIU (vide pagina 04) da
Regido do Porto do Rio de Janeiro, inclusive os necessarios a implantacdo da OUCPRJ;

e dirigir e coordenar o relacionamento entre a administracdo da CDURP e a sociedade civil e
empresarial, no &mbito da AEIU (vide pagina 06) da Regido do Porto do Rio de Janeiro;

e avaliar os resultados das ac¢fes relacionadas ao desenvolvimento da AEIU (vide pagina 04) da
Regido do Porto do Rio de Janeiro;

e acompanhar o relacionamento entre a administracdo da CDURP e seus investidores atuais e
potenciais, banco de investimento, Fundo de Investimento (vide pagina 06); e

e coordenar a emissao e Distribuicdo (vide pagina 05) de CEPAC (vide pagina 04), no ambito da
OUCPRJ.

A CDURP utilizar& os recursos auferidos na alienacao de 5% (cinco por cento) da totalidade dos CEPAC
emitidos para assegurar o cumprimento de suas obrigacdes no ambito da OUCPRJ pela gestdo de
concessdo dos beneficios conferidos pela LC 101/2009 (vide pagina 06) e pela administracdo dos
CEPAC, conforme estabelecido pelo DM 32.666/2010 (vide pagina 05).

A CDURP sera o 6rgdo responsavel pela andlise, acompanhamento e prestacdo de esclarecimentos
técnicos sobre a OUCPRJ, bem como pelo controle de emissdo e abatimento dos CEPAC e da area
construida, observando os devidos limites legais. Adicionalmente a outras atribuicdes aqui contidas e
definidas por lei, caberd a CDURP divulgar informag®es relativas a cada Distribuigdo (vide pagina 05) de
CEPAC, contendo as caracteristicas principais de cada Distribuicao (vide pagina 05).

A CDURP emitira relatérios trimestrais de acompanhamento e avaliagdo da OUCPRJ, que conterdo, no
minimo:
e aquantidade de CEPAC emitidos e a emitir;
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a quantidade de CEPAC leiloados e entregues em pagamento de Contraprestacdes, com

indicacao do valor unitario alcancado e do total arrecadado, ou pago;

e 0s projetos de construcdo licenciados por subsetor e faixas de equivaléncias, com o potencial
adicional de construcao outorgado;

e 0s projetos licenciados com execuc¢éo iniciada e concluida;

e a despesa empenhada e paga relativa a Intervengfes na AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro, independente de ser ou nao financiada com recursos oriundos de
CEPAC;

e as atividades, os investimentos e a evolugéo patrimonial da CDURP e a destinacdo dos CEPAC

entregues pelo Municipio para subscrever e integralizar seu capital.

Esses relatérios serdo aprovados pelo Conselho de Administragcdo da CDURP e publicados, na integra,
no Diario Oficial do Municipio do Rio de Janeiro.

A emisséo dos relatérios ndo prejudica a divulgacao imediata ao mercado sempre que ocorridos atos ou
fatos que possam, direta ou indiretamente, afetar significativamente o valor de mercado dos CEPAC.

UsO DOS RECURSOS

O montante liquido auferido pela OUCPRJ com a Distribuicdo (vide pagina 05) dos CEPAC sera
depositado na Conta Vinculada (vide paginas 05 e 17), administrada pela CDURP ou pelo Fundo de
Investimento (vide pagina 06). Tais recursos deverdo ser aplicados em operacdes financeiras para
manutencdo de seu valor real, até sua efetiva utilizagdo no &mbito da OUCPRJ, conforme as
Intervencdes (vide Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro — Descri¢do das
Intervencdes).

FiscALIzACAO

Na forma exigida pela Instrugdo CVM 401 (vide pagina 06), o Agente Fiscalizador (vide pagina 04) sera
responsével para exercer a funcéo de fiscalizar o emprego dos recursos obtidos com a Distribuicdo (vide
pagina 05) de CEPAC exclusivamente nas IntervengBes, bem como acompanhar o andamento das
referidas Intervencdes e assegurar a suficiéncia e veracidade das informacdes que serédo periodicamente
prestadas pelo municipio emissor ao mercado.

Essa fiscalizacao é independente daquela ja exercida pelo Tribunal de Contas do Municipio do Rio de
Janeiro, pelo Ministério Puablico, pela Camara Municipal do Rio de Janeiro, por entidades da sociedade
civil e pela populagéo.

O PrROJETO SAGAS

O Projeto SAGAS é uma area de preservacdo ambiental constituida por logradouros dos bairros de
Santo Cristo, Gamboa e Saude. A legislacdo que o define e o regula (Lei Municipal n°. 971, de 04 de
maio de 1987 e o Decreto Municipal n°. 7.351, de 14 de janeiro de 1988) determina procedimentos
especificos de ocupacéo e de uso da area atingida, situada nos setores F, G, H, I, K da OUCPRJ. Esses
setores representam as areas litoraneas antigas, em época anterior ao aterro para a construgdo original
do porto do Rio de Janeiro e ndo séo passiveis do acréscimo da area construida adicional por meio de
outorga onerosa.

A LC 101/2009 (vide pagina 06) prevé que um minimo de 3% (trés por cento) do total arrecadado com a
venda de CEPAC sera destinado a recuperacgéo, na forma da regulamentacéo, do patriménio na area da
OUCPRJ, podendo, para essa exclusiva finalidade, ser investido também na vizinha area do Projeto
SAGAS.
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A LICENCA AMBIENTAL

O licenciamento ambiental tem por objetivo garantir a qualidade do meio ambiente de forma
compatibilizada com as diferentes etapas de implantacdo do empreendimento. O processo de
licenciamento ambiental, de acordo com o Decreto Federal n°. 99.274/90, é constituido de 3 (trés) fases
nas quais sdo emitidas as seguintes licengas: Licenga Ambiental Prévia (“‘LAP”), que declara a
viabilidade ambiental do empreendimento; Licenca Ambiental de Instalacdo que permite o inicio das
obras; e Licenca Ambiental de Operacao com a qual a atividade final pode ser iniciada.

Para a implementacédo da OUCPRJ, foi elaborado um Estudo de Impacto de Vizinhanca (vide pagina 06)
para a implantacdo dos usos, em funcdo dos impactos gerados no meio ambiente, no patriménio
historico, cultural e paisagistico.

Este estudo esta dividido em 13 capitulos (Introducdo, Aspectos Legais, Caracterizacdo do
Empreendimento, Areas de Influéncia, Diagndstico Ambiental, Planos e Projetos Co-Localizados,
Prognéstico Ambiental, Medidas Mitigadoras, Monitoramento Ambiental, Educacdo Ambiental,
Conclusbes, Equipe Técnica e Bibliografia). No capitulo atinente a concluséo, o Estudo de Impacto de
Vizinhanga (vide pagina 06) destaca:

“A Operacéo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio é de vital importancia para
a melhoria da qualidade ambiental e urbanistica da regiao.

O diagnostico permitiu identificar as questbes ambientais mais significativas e que hoje
constituem problemas para a regido. No perimetro da Operacdo Urbana h& grande
diversidade, do ponto de vista social e econémico.

A Operacdo Urbana trara especial contribuicdo, ao incentivar atividades geradoras de
emprego e de renda, cumprindo o papel de inser¢éo social e cidadania.

A melhoria da situacdo de infra-estrutura na regido propiciard a melhoria de qualidade
de moradia e de vida, além de diminuir os impactos ambientais falta de saneamento
bésico, e outros fatores decorrentes.

Carente de areas verdes, a regido sera beneficiada por expressivo aumento de areas
verdes publicas, e consequente aumento de permeabilidade do solo. O aumento dessas
areas verdes também trara contribuicbes para a avifauna, pelo aumento da massa
arbdrea. Por essa mesma razéo, o fendmeno de geracédo de ilhas de calor, tera seus
efeitos reduzidos nessa regiéo.

Com a instalagdo do coletor de esgotos na Av. Rodrigues Alves, havera sensivel
melhora na qualidade das aguas.

Os impactos do empreendimento ao longo das fases de planejamento, instalacdo e
operacgdo, tem mitigac@o prevista na legislacdo da Operacdo Urbana, e neste relatério.
Uma vez adotadas as medidas mitigadoras previstas neste relatério, passardo a ser
pouco significativos.

A abertura de novas vias na regido permitird a re-estruturacdo do sistema viario previsto
na operagdo, direcionando fluxos de trafego e melhorando a sua fluidez. A
implementacdo de transportes coletivos alternativos melhorard a acessibilidade na
regido.

A maior fluidez de trafego de veiculos permitira melhorar no quadro de poluicdo do ar,
tendo em vista a eliminacéo de grande parte dos congestionamentos hoje existentes.

Os niveis de ruido, por essa mesma razdo, tenderdo a uma melhora em relacdo aos
niveis de ruido existentes.

Com a desativacé@o da Perimetral, haverd uma significativa recuperacdo da paisagem e
da relacdo com as edificacdes e a paisagem natural, junto a Av. Rodrigues Alves
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A Operacéo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio, atendendo as disposi¢des
do Estatuto da Cidade, permitira a re-qualificacdo da estrutura urbana e ambiental da
regido, re-caracterizando o papel que cabe a regido, através de re-organizacdo do
desenho Urbano, e orientando o desenvolvimento futuro para a preservagdo ambiental
dos bairros da regi&o.”

A versao completa deste estudo estd disponivel para consulta na sede da CDURP, na Rua Gago
Coutinho n°. 52, 5° andar — parte.

O referido Estudo de Impacto de Vizinhanca (vide pagina 06) serviu como base a emissao da LAP n°.
000422/2010, pela qual a Secretaria Municipal de Meio Ambiente - SMAC, para fins do desenvolvimento
do projeto de revitalizagédo e operagédo da AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro,
formulou determinadas condicdes de validade, dentre as quais destacam-se:

nao realizar qualquer remocdo de vegetacdo sem a prévia obtencdo de Autorizacao de
Remocédo de Vegetacado, que somente € valida acompanhada da licenca Municipal de Instalacdo
— LMI e da Licenga de Obras da SMU e/ou SMO, quando pertinentes;

requerer a Licenca Municipal de Instalacdo — LMI para as obras de revitalizacdo da AEIU (vide
pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro enquadradas no Decreto Municipal n°.
28.329/2007, apresentando os documentos que especifica,;

0 processo de revitalizac@o devera atender a limitagdo sonora imposta pelo art. 8° do Decreto
Municipal n°. 24.420/2004, que criou a APAC do Entorno do Mosteiro de S&o Bento;

0 projeto executivo do novo sistema viario devera contemplar a implantacdo de ciclovias,
ciclofaixas e bicicletérios;

0 projeto executivo das areas publicas de passeio, pracas e parques devera prever o incremento
da cobertura vegetal, buscando a recomendacgéo de 12m? (doze metros quadrados) de area
verde por habitante;

na realizacdo das obras de demolicdo devera ser previsto o beneficiamento dos materiais
gerados no préprio local da obra para posterior reutilizagdo e reciclagem;

as edificagcbes a serem construidas na AEIU (vide pagina ) da Regido do Porto do Rio de
Janeiro enquadradas no Decreto Municipal n°. 28.329/2007 (que, principalmente, regulamenta
os critérios e procedimentos destinados ao licenciamento ambiental, a avaliagdo de impactos
ambientais e ao cadastro ambiental de atividades e empreendimentos considerados efetiva ou
potencialmente poluidores ou que, sob qualquer forma, possam causar degradacdo do meio
ambiente no Municipio) deverdo adotar solu¢des e engenharia que contemplem a conservagéo
e a reducao do consumo de 4gua e a melhoria do conforto térmico e acustico das edificagbes,
contemplando as medidas que relaciona; e

estabelecer cadastro com a Secretaria Municipal de Meio Ambiente - SMAC para a criagcdo de
cadastro de areas contaminadas no perimetro da AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do
Rio de Janeiro.

A LAP concedida a CDURP possui validade de 2 (dois) anos, contados da data de sua obtengdo em 21
de junho de 2010.

No ambito da realizacdo de cada obra e da prestacdo de cada servigo, a concessionaria devera manter
elou obter, conforme o caso, as licencas e autorizacdes legalmente exigiveis para a prestacdo do
servico e para a execucdo das obras, incluindo-se nesta lista aquelas de natureza ambiental.
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O EDITAL DE LICITACAO

Em julho de 2010 foi publicado o Edital de Licitacdo (vide pagina 05) em regime de parceria publico—
privada sob a modalidade de concessao administrativa, com vistas a contratacdo da prestacdo dos
servicos e da execucdo das obras visando a revitalizacdo, operacdo e manutencdo da AEIU (vide
pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, pelo periodo de 15 (quinze) anos,e a licitante
vencedora foi a Concessionéria Porto Novo S.A.

A referida licitagdo foi dividida em duas etapas (habilitagdo e analise das propostas técnica e
econdmica) e serviu a contratacdo da Concessionaria Porto Novo S.A., que ficou incumbida de prestar
0S servicos e executar as obras descritas no Edital de Licitacdo (vide pagina 05) a um valor nominal de
R$ 7.609.000.000,00 (sete bilhdes e seiscentos e nove milhdes de reais).

A proposta técnica vencedora contém a metodologia de operacdo e a metodologia de execucédo das
obras. A metodologia de operagéo consistia na conceituacdo de um plano de agéo pela Concessionéria
Porto Novo S.A. que permita atingir todos os objetivos do contrato de parceria publico-privada e otimizar
a valorizagdo dos iméveis e dos CEPAC de propriedade da CDURP ou do Fundo de Investimento (vide
pagina 06). Ja a metodologia de execucdo das obras contém informacdes técnicas, conhecimento,
planejamento, organizacéo, plano de garantia de qualidade e de acompanhamento condizentes com o
vulto da obra a realizar. A coordenacéo da licitacdo e o julgamento das propostas ficou a cargo de uma
comisséo de licitagéo.

Em conjunto com as propostas técnica e econdmica, a Concessionaria Porto Novo S.A. apresentou um
plano geral de urbanizacdo e um plano de negécios, que deu suporte a proposta técnica e a proposta
econdmica.

O plano de negd6cios pautou a proposta econdmica da Concessionaria Porto Novo S.A., uma vez que
contém todas as premissas, varidveis e demais informacgdes referentes & modelagem econ6mico-
financeira, descrevendo as receitas, os tributos, os investimentos, as depreciacbes, 0s custos
operacionais, o demonstrativo de resultados, o fluxo de caixa do empreendimento e outras informacgdes
complementares relacionadas a atividade desenvolvida pela Concessionaria Porto Novo S.A., nos
termos do contrato de parceria publico-privada, firmado entre a CDURP e a Concessionaria Porto Novo

S.A. com base no Edital de Licitacdo (vide paginas 05 e 75).

O plano geral de urbanizacao, por sua vez, atendeu as exigéncias da proposta técnica. Ele detalhou o
modo pelo qual se executardo as obras e se prestardo os servigos objetivando a revitalizacdo da AEIU
(vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro.

O pagamento das Contraprestacdes a execucdo desse contrato serd ordenado pela CDURP e podera
ser operacionalizado pelo Fundo de Investimento (vide pagina 06), que tera por finalidade precipua: (i) a
gestdo de ativos imobiliarios na AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro; (i) a
comercializacdo de CEPAC; e (iii) o levantamento de recursos junto ao mercado de capitais para a
concretizacdo da OUCPRJ. O contrato ter4 sua eficacia condicionada a autorizagdo, pela CVM, da
constituicdo do Fundo de Investimento (vide pagina 06), fato este que ja ocorreu em 04/01/2011.

Iniciada a parceria publico-privada, antes de cada etapa a Concessionaria Porto Novo S.A., na
gualidade de licitante vencedora, elaborara um projeto basico detalhado, que descrevera
pormenorizadamente as obras a serem elaboradas e deverd ser aprovado pela CDURP. Uma vez
iniciadas as obras, a Concessionaria Porto Novo S.A. devera apresentar o projeto executivo, em
atendimento as exigéncias formuladas no Edital de Licitagcao (vide paginas 05 e 75).
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CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUCAO — CEPAC

Os CEPAC, quando destinados a Distribuicdo Publica (vide pagina 05), sdo valores mobiliarios com a
finalidade de permitir ao municipio emissor securitizar o direito adicional de construir, no ambito de uma
operacao urbana consorciada.

LocicaA bA OUCPRJ E DO CEPAC

O plano diretor de um municipio pode fixar areas nas quais os direitos urbanisticos adicionais poderédo
ser exercidos, mediante Contrapartida (vide pagina 05) a ser prestada pelo beneficiario, o que se
denomina outorga onerosa (vide pagina 70) do direito de construir ou modificar o uso do solo.

O municipio cria, por meio de lei, uma operacdo urbana consorciada, que é o conjunto de Intervencdes
coordenadas pelo Poder Executivo municipal, com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios
permanentes e investidores privados, com o objetivo de alcancar, na area especifica, transformacgfes
urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a valorizagdo ambiental.

A mesma lei que cria a operacdo urbana consorciada poderd prever a emissdo, pelo municipio, de
gquantidade determinada de CEPAC, que podem ser alienados em leildo ou utilizados diretamente no
pagamento das Interven¢des necessarias a prépria operagdo urbana consorciada.

Os CEPAC séo utilizados no pagamento dos direitos urbanisticos adicionais outorgados onerosamente
pela municipalidade. Cada CEPAC pode ser utilizado: (i) como &rea de construgdo que supere 0s
padrdes estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupacéo do solo, até o limite fixado pela lei especifica
gue aprovar a operagéo urbana consorciada; (ii) como uso néo previsto pela legislacdo ordinaria de uso
e ocupacdo do solo, respeitadas as determinacdes previstas na lei especifica da operagdo urbana
consorciada; e (iii) como parédmetro urbanistico que supere as restricbes impostas a cada zona pela
legislac&o de uso e ocupacéo do solo.

De acordo com a LC 101/2009 (vide pagina 06), quaisquer interessados em construir na AEIU (vide
pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro acima dos limites basicos impostos pela legislacédo e
parametros urbanisticos deverao obrigatoriamente adquirir CEPAC como meio de aquisicao de outorga
onerosa (vide pagina 70), obedecendo as limita¢des legais.

E limitada a quantidade de CEPAC que podem ser emitidos no ambito da OUCPRJ. Além disso, ha
Estoques de Area (vide pagina 05) maximos para utilizagdo dos CEPAC em diversas Faixas de
Equivaléncia que abrangem a OUCPRJ, ou seja, desta forma ndo havera concentragdo por eventual
utilizagcdo dos CEPAC em um Unico setor.

Uma vez esgotado o Estoque de area (vide pagina 05) em determinada Faixa de Equivaléncia (vide
pagina 08) da OUCPRJ, os CEPAC remanescentes ou em circulagdo somente poderdo ser utilizados
nos outros setores da mesma. Apés a utilizacdo do Estoque de CEPAC (vide pagina 04) emitidos nao
serd mais possivel construir acima dos limites basicos impostos pela legislagdo naquela area.

Ha vinculacdo expressa do emprego dos recursos obtidos com a alienacdo de CEPAC no ambito da

OUCPRJ, nédo se podendo destinar os valores para quaisquer outros fins. Com a realizacdo das
Intervengdes propostas, pretende-se que ocorra a valorizagdo da area da OUCPRJ.
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CicLobo CEPAC

O CEPAC é um valor mobilidrio de livre circulagdo no mercado que serve como instrumento de
arrecadacédo voluntaria dos Municipios, para financiar Intervencdes especificas no ambito de operacdes
urbanas consorciadas e que ndo configuram endividamento para o Poder Executivo municipal.

Poderao ser realizadas distribuicBes publicas ou privadas de CEPAC, ou, ainda, fazer com que estes
sejam aportados na CDURP ou no Fundo de Investimento (vide pagina 06), conforme autorizado pela LC
101/2009 (vide pagina 06) e pela LC 102/2009 (vide pagina 06). Para cada distribuicdo (vide pagina 05),
a CDURP ou o Fundo de Investimento (vide pagina 06) divulgara:
e aindicacdo da OUCPRJ;
¢ indicacao da Intervencao (vide pagina 06) que sera custeada com a Distribuicéo (vide pagina 05)
dos CEPAC, ou as caracteristicas do financiamento em que havera prestacado de garantia com
CEPAC;
e 0 valor total da Distribuicdo (vide pagina 05) e quem seré o seu responsavel;
e 0 preco minimo de Distribui¢éo (vide pagina 05) de cada CEPAC;
e aquantidade de CEPAC ofertada;
e aTabela de Converséo; e
e outras informag0des relevantes.

Considerando a limitagdo imposta pelo art. 37, § 1° da LC 101/2009 (vide pagina 06), os CEPAC seréo
colocados privadamente quando utilizados para pagamento das Contraprestacdes, em atendimento a
vontade das partes e aos requisitos legais. Nesse caso, o valor dos CEPAC sera aquele negociado no
ultimo leildo publico e, caso ainda ndo tenha ocorrido nenhum leildo puablico, o valor dos CEPAC sera
aguele estabelecido na LC 101/2009 (vide pagina 06). Em nenhuma hipétese o valor dos CEPAC sera
inferior ao preco minimo de emisséo previsto na lei especifica que instituiu a OUCPRJ.

Cabera & CDURP e/ou ao (vide pagina 06) decidir pela realizacao de leilGes publicos para a venda de
CEPAC, de acordo com a opcdo que se mostre mais vantajosa, na ocasido, para o custeio da
Intervencéo (vide pagina 06).

Os leildes publicos de CEPAC seréo realizados no CETIP, utilizando-se o sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios a que se refere a Lei Federal n°. 6.385, de 7 de dezembro de 1976, nos termos da
Instrucdo CVM 401 (vide pagina 06).

Os CEPAC, quando ofertados publicamente, serdo objeto de um ou mais leildes a se realizar em bolsa de valores ou
mercado de balcdo organizado.

Caberd a CDURP adotar providéncias necessarias para o controle das emissfes, alienacoes,
transferéncias, conversdes dos beneficios, utilizacdo direta em pagamento de Contraprestagdes (vide
pagina 05), podendo contratar terceiros para a escrituragdo dos certificados, bem como para viabilizar a
Distribuicdo Publica (vide pagina 05) dos mesmos, na forma exigida pela CVM.

Para adquirir CEPAC nao € preciso ser proprietario de terrenos, nem adquirir um imével na area da

OUCPRJ. O titular dos CEPAC podera, observados os Estoques de Area (vide pagina 05), vincula-los a
imovel dentro do perimetro da OUCPRJ.
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UTILIZACAO DO CEPAC PELO INTERESSADO NA OUCPRJ

Aguele que tiver interesse em utilizar os beneficios conferidos pelo CEPAC devera apresentar seu
projeto a CDURP, que o0 analisara e verificara o calculo do valor da Contrapartida (vide pagina 05) da
outorga onerosa (vide pagina 70) do potencial adicional de construcéo, a ser paga com CEPAC.

O interessado adquirird os CEPAC e informard a CDURP a sua titularidade, que por sua vez emitird a
certiddo de pagamento de outorga onerosa do potencial adicional de construcdo em CEPAC em trés
vias, ficando uma na CDURP, outra com o interessado e a terceira serd diretamente encaminhada a
Prefeitura.

Com o recebimento da referida certiddo de pagamento de outorga onerosa do potencial adicional de
construcdo em CEPAC pela CDURP, sera expedido a competente licenca de obra, ou a certiddo de
vinculacéo ao terreno, conforme o caso.

Quando da emisséo da certiddo de pagamento de outorga onerosa do potencial adicional de construcéo,
a CDURP comunicara ao Banco Escriturador, Banco do Brasil S.A., para que proceda ao cancelamento
dos CEPAC utilizados e atualizara os controles do Estoque de Area (vide pagina 05) da OUCPRJ, que
serdo periodicamente comunicados ao mercado.

CEPAC: EQUIVALENCIA E CONVERSAO

A Prefeitura poderd outorgar, de forma onerosa, o potencial adicional de constru¢do. Esta outorga se
dard pela Contrapartida (vide pagina 05) ao potencial adicional de construcdo, representada pela
emissdo de CEPAC, que conferirdo ao seu titular os direitos urbanisticos adicionais.

Poderdo ser convertidos CEPAC nas Faixas de Equivaléncia. A Tabela de Conversdo abaixo define os

Estoques de Area (em metros quadrados) por faixas de equivaléncia (vide pagina 06), que apresentam
0s parametros para a conversdo de CEPAC em direitos de construcdo efetivos:
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On | g, | msoman | e
CONST./CEPAC (m?) :
A Al 0,4 0,8
B1 0,5 0,8
B B2 0,7 1
B3 0,8 1,2
C1 0,4 0,8
C Cc2 0,6 1
Cc3 0,8 1,4
D1 0,5 0,8
D2 0,6 1
D
D3 0,7 1,2
D4 1 1,4
E E1l 0,4 1,2
F F1 1 1,4
| 11 1 1,2
J J1 0,9 1
M M1 0,4 1

Para exemplificar a aplicagdo da Tabela de Conversdo, simula-se a utilizacdo de 1 (um) CEPAC na
Faixa de Equivaléncia (vide pagina 06) B3. Nesta area, um CEPAC podera adquirir o direito de construir
adicionalmente de 1,2 m2 de um empreendimento residencial ou de 0,8 m2, no caso de um
empreendimento comercial.
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O quadro de parametros urbanisticos por subsetor esta previsto no Anexo V-B da LC 101/2009 (vide
pagina 06) e indica o gabarito, o CAB, 0 CAM para cada um deles:

SETOR SUB GABARITO TAXA D~E CAB CAM
SETOR | metros-pavimentos OCUPACAO

Al 15-14 70% 2,80 2,80

A2 11-3 70% 2,10 2,10

A A3 90 -30 70% 1,00 8,00
A4 9-2 70% 1,00 1,40

A5 11-3 70% 1,00 2,10

Bl 11-3 70% 2,10 2,10

B2 11-3 70% 1,00 2,10

B B3 18-6 70% 1,00 2,80
B4 90 - 30 70% 1,00 8,00

B5 60 — 20 50% 1,00 4,20

B6 11-3 70% 1,00 2,10

Cl 11-3 70% 2,10 2,10

Cc2 120 - 40 50% 1,00 8,00

C C3 150 - 50 50% 1,00 12,00
C4 60 — 20 50% 1,00 4,20

C5 11-3 70% 1,00 2,10

D1 150 - 50 50% 1,00 10,00

b D2 120 - 40 50% 1,00 8,00
D3 60 — 20 50% 1,00 4,20

D4 11-3 70% 1,00 2,10

El 90 - 30 100% 1,00 11,00

E E2 120 - 40 50% 1,00 8,00
E3 15-5 70% 1,00 2,80

E4 11-3 70% 1,00 2,10

F F1 75-2 70% 1,00 1,40
| 11 11-3 70% 1,00 2,10
J J1l 11-3 70% 1,00 2,10
M1 150 - 50 50% 1,00 12,00

M M2 150 - 50 50% 1,00 10,00
M3 120 — 40 50% 1,00 8,00
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Delimitacdo das Faixas de Equivaléncia para Utilizacdo dos CEPAC

Para fins da conversao de CEPAC em &area construivel, o interessado devera tomar por base a divisao
geogréfica contida nas Faixas de Equivaléncia, que sdo passiveis de acimulos de Estoque de Area (vide
pagina 05), e ndo nos subsetores.

As Faixas de Equivaléncia séo:

Setor A
Equivaléncia Al
¢ Do entroncamento da Av. Rodrigues Alves com a Praca Mau4; seguindo por esta, excluida, até a
Rua Sacadura Cabral; pelo eixo desta até a Rua Silvino Montenegro; pelo eixo desta até a Av.
Rodrigues Alves; pelo eixo desta até o ponto de partida.

Setor B

Equivaléncia B1

e Trecho A: Quadras situadas entre a Av. Rodrigues Alves e Via Projetada B1, no trecho entre a
Rua Silvino Montenegro e a Rua Santo Cristo.

e Trecho B: Av. Rodrigues Alves, no trecho entre a Rua Santo Cristo e a Av. Prof. Pereira Reis,
aplicada dentro de uma faixa de sessenta metros de profundidade, contados a partir do
alinhamento, ou dentro de uma faixa correspondente a metade da largura da quadra quando
essa largura for maior do que cento e vinte metros.

Equivaléncia B2

e Trecho A: Do entroncamento da Rua da Gamboa com a Via Projetada B1; pelo eixo desta até a
Rivadavia Corréa; pelo eixo desta até o entroncamento com a Rua Pedro Ernesto. Deste ponto
por uma reta perpendicular a Rua Rivadavia Corréa, até a Rua da Gamboa; seguindo pelo eixo
desta até o ponto de partida.

e Trecho B: Lado Par da Rua Equador, no trecho entre a Rua Santo Cristo e a Av. Prof. Pereira
Reis, aplicada dentro de uma faixa limitrofe & da Area de Equivaléncia B1.

e Trecho C: Quadras situadas entre a Rua Equador, Rua Santo Cristo, Av. Cidade de Lima e Av.
Professor Pereira Reis.

Equivaléncia B3

e Trecho A: Do entroncamento da Rua Pedro Ernesto com a Rua da Gamboa; seguindo pelo eixo
desta até o prolongamento da reta perpendicular a Rua Rivadavia Corréa, a partir do
entroncamento com a Rua Pedro Ernesto. Seguindo por esta reta até a Rua Pedro Ernesto; por
esta até o ponto de partida.

e Trecho B: Quadra situada entre a Av. Cidade de Lima, Rua Santo Cristo e a Av. Prof. Pereira
Reis.

Setor C

Equivaléncia C1

e Trecho A: Av. Rodrigues Alves, no trecho entre a Av. Prof. Pereira Reis e a Via Projetada C1,
aplicada dentro de uma faixa de sessenta metros de profundidade, contados a partir do
alinhamento, ou dentro de uma faixa correspondente a metade da largura da quadra quando
essa largura for maior do que cento e vinte metros.

e Trecho B: Quadras situadas entre a Av. Rodrigues Alves, Via Projetada C1, Rua Equador, Via
Projetada C2 e a Av. Francisco Bicalho.

Equivaléncia C2
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Trecho A: Lado Par da Rua Equador, no trecho entre a Av. Prof. Pereira Reis e a Via Projetada
C1, aplicada dentro de uma faixa limitrofe & da Area de Equivaléncia C1.

Trecho B: Quadras situadas entre a Rua Equador, Av. Prof. Pereira Reis, Av. Cidade de Lima e
Praca Marechal Hermes.

Equivaléncia C3

Quadras situadas entre a Av. Cidade de Lima, Av. Prof. Pereira Reis, Rua Santo Cristo e Praca
Marechal Hermes.

Setor D
Equivaléncia D1

Av. Francisco Bicalho, no trecho entre a Via Projetada C2 e o Viaduto Eng. Paulo de Souza Reis,
aplicada dentro de uma faixa de setenta e cinco metros de profundidade, contados a partir do
alinhamento.

Equivaléncia D2

Trecho A: Lado par da Rua Gal. Luiz Mendes de Morais, no trecho entre a Via Projetada C2 e o
Viaduto Eng. Paulo de Souza Reis, aplicada dentro de uma faixa limitrofe & da Area de
Equivaléncia D1.

Trecho B: Lado impar da Rua Gal. Luiz Mendes de Morais, no trecho entre a Praca Marechal
Hermes e a Via Projetada D1 aplicada dentro de uma faixa de noventa metros de profundidade.

Equivaléncia D3

Quadras situadas entre a Pragca Marechal Hermes, Via Projetada D1 e o limite da Area de
Equivaléncia D2.

Equivaléncia D4

Setor E

Quadras situadas entre a Rua Pedro Alves, Av. Francisco Bicalho, Rua Gal. Luiz Mendes de
Morais, Via Projetada D1 e Praga Marechal Hermes .

Equivaléncia E1

Setor F

Trecho A: Lado par da Av. Presidente Vargas, trecho entre o Lote n°. 2.000, excluido, e o Trevo
das For¢as Armadas.

Trecho B: Do entroncamento do eixo do Canal do Mangue com o eixo da Via Prioritaria E1;
seguindo por este até o leito da linha férrea; por esta, excluida, até o Canal do Mangue; pelo
eixo deste até o ponto de partida.

Trecho C: Do entroncamento da Via Prioritaria E1 com a Rua Pedro Alves; seguindo pelo eixo
desta até a Rua Moreira Pinto; pelo eixo desta até a Via Prioritaria E1; pelo eixo desta até o
ponto de partida.

Trecho D: Do entroncamento da Via Prioritaria E1 com a Rua Marqués de Sapucai; seguindo
pelo eixo desta até a Rua Nabuco de Freitas; pelo eixo desta até a Rua da América; pelo eixo
desta até Via Prioritaria E1; pelo eixo desta até o ponto de partida.

Equivaléncia F1

Setor |

Do entroncamento da Via Prioritaria E1 com a Travessa Séo Diogo; seguindo pelo eixo desta até
a Rua Nabuco de Freitas; pelo eixo desta até a Rua Marqués de Sapucai; pelo eixo desta até a
Via Prioritaria E1; pelo eixo desta até o ponto de partida.

Equivaléncia 11

Do entroncamento da Rua Barédo de S&o Félix com a Rua Bento Ribeiro; seguindo pelo eixo
desta até a entrada do Tunel Jodo Ricardo. Deste ponto por uma reta até a Ladeira do Faria;
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seguindo pelo eixo desta até a Rua Visconde da Gavea; pelo eixo desta até a Rua Bardo de Sao
Félix; pelo eixo desta até o ponto de partida.

Setor J
Equivaléncia J1
¢ Do entroncamento da Rua Bento Ribeiro com a Rua Bardo de Sédo Félix; seguindo pelo eixo
desta até a Rua Alexandre Mackenzie; pelo eixo desta até a Rua Senador Pompeu; pelo eixo
desta até a Rua Bento Ribeiro; pelo eixo desta até o ponto de partida.

Setor M
Equivaléncia M1
e Em todo o Setor M.
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7] AREAS CONSIDERADAS PARA CALCULO DE CEPAC

Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
Secretaria Municipal de Urbanismo

Anexo VI-A

MAPA DE DELIMITAGAO DAS FAIXAS DE
EQUIVALENCIA PARA UTILIZAGAO DE CEPAC

Eduardo Paes
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Calculo para determinacéo da quantidade de CEPAC

A forma de calculo mais detalhada tratando da determinagdo da quantidade de CEPAC em cada
subsetor da OUCPRJ pode ser conferida no resumo do Estudo de Viabilidade (vide pagina 121),
apresentado como capitulo préprio deste Prospecto.

Valor Minimo dos CEPAC

Consoante determinado pelo art. 37, § 2° da LC 101/2009 (vide pagina 06), nenhum CEPAC podera ser
emitido por valor inferior a R$ 545,00 ( quinhentos e quarenta e cinco reais). Este valor, no entanto,
podera ser revisto pelo Municipio.

Venda, Escrituracdo e Negociagdo dos CEPAC

A CDURP seréa responséavel por receber o pagamento da venda dos CEPAC, a vista ou em parcelas, de
acordo com a decisédo tomada antes de cada Distribuigcdo (vide pagina 05). Os recursos auferidos com a
alienacao de CEPAC serédo depositados na Conta Vinculada (vide paginas 05 e 17). Se o leildo permitir a
alienacdo de CEPAC mediante pagamento parcelado, o edital do leildo indicard as suas caracteristicas
especificas.

Os CEPAC serdo alienados em leildo publico ou utilizados para pagamento das Intervengdes. A
quantidade de CEPAC a ser ofertada em cada leildo publico serd mensurada pela CDURP de acordo
com a demanda.

A CDURRP sera responsavel pelo controle de emissédo e pelo controle do fluxo de CEPAC.

Os CEPAC serdo emitidos em forma escritural, dispensada a emissdo fisica de documentos. . Os
titulares dos CEPAC poderéo alienar seu titulo no mercado secundario.

Os CEPAC poderéo ser livremente negociados até que seus direitos sejam vinculados a projeto de
edificagdo para um lote especifico.

Pagamentos de Intervencdes com CEPAC e Desapropriacdes

Podera haver desapropriacdes no ambito da OUCPRJ, mas suas respectivas indeniza¢des ndo serao
feitas mediante a entrega de CEPAC, considerando as destina¢des admitidas pelo art. 37, § 1° da LC
101/2009 (vide pagina 06). Quando se tornar necesséario efetuar a desapropriacdo de determinado
imovel, o pagamento da indenizacao serd feito com recursos da OUCPRJ ou do préprio Municipio.

Caso haja a necessidade da entrega de CEPAC para o pagamento das Intervenc¢des, sera exigido que:
e acontraparte aceite essa forma de pagamento;
e seja do interesse do Municipio, da CDURP e/ou do Fundo de Investimento (vide pagina 06)
quitar as respectivas dividas por meio da entrega de CEPAC; e
e exista acordo quanto ao valor a ser pago a empresa responsaveis pelas obras ou pela execucgao
dos servicos.
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NovAs DISTRIBUICOES DE CEPAC

Somente serdo distribuidos CEPAC para custeio de novas Intervencdes, no ambito da OUCPRJ,
quando:
e for concluida a Intervencéo (vide pagina 06) ou grupo de Intervencdes anterior;
e tenha sido efetivamente distribuida, de forma privada ou publica, a totalidade dos CEPAC
emitidos para custeio da Intervencao (vide pagina 06) ou grupo de Interven¢des anterior; ou
e tenham sido assegurados, comprovadamente por meio de depésito na Conta Vinculada (vide
paginas 05 e 17), os recursos necessarios a conclusédo da Intervencgéo (vide pagina 06) ou grupo
de Intervencdes anterior.

Caso tenha sido concluida a Intervencéo (vide pagina 06) ou grupo de IntervengBes e remanesgam
recursos obtidos com a alienacdo de CEPAC no mercado, tais recursos poderao ser transferidos para a
Intervencéo (vide paginas 06 e 27) seguinte da OUCPRJ, sendo vedada sua utilizacao para qualquer fim
estranho a OUCPRJ.

Na apuracéo do valor total da Intervencdo (vide pagina 06 e 27), ou conjunto de Intervengdes (vide
pagina 27), para efeito de célculo da quantidade total de CEPAC que poderdo ser distribuidos, deverdo
ser incluidas todas as respectivas despesas, devidamente comprovadas, inclusive estudos, projetos e
custos de administracdo proprios da OUCPRJ, bem como os demais gastos necessarios a
implementacdo da OUCPRJ.
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FATORES DE RiIsco DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, 0s potenciais investidores devem considerar
cuidadosamente, a luz de suas préprias situacdes financeiras e objetivos de investimento, todas as
informacdes disponiveis neste Prospecto e, em particular, avaliar os fatores de risco descritos a seguir.

FATORES DE RISCO DE NATUREZA JURIDICA

Até o momento, nado foram verificados quaisquer fatores de risco de natureza juridica, porquanto nao se
tem conhecimento de nenhuma demanda ajuizada que tenha por objeto discussdo envolvendo a
Operacéo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro.

No entanto, como muitos dos instrumentos celebrados tém natureza de contratos administrativos, muitas
vezes com diversos aditivos, existe a possibilidade de surgirem questionamentos administrativos ou
judiciais quanto a regularidade dos mesmos, possibilidade essa que pode, inclusive, gerar embargo e
suspenséo de obras em andamento, com eventuais efeitos negativos na valorizacdo dos CEPAC.

Na hipétese de a OUCPRJ ser declarada nula ou de ocorrer mudanga na legislagéo urbanistica que
impeca a utilizagdo dos CEPAC, os investidores adquirentes de CEPAC que ndo os vincularam a um
terreno ou obra, poderdo ser obrigados a mover acfes judiciais cujo pagamento estara sujeito aos
tramites de precatérios contra o Municipio.

FATORES DE RISCO MACROECONOMICOS

A valorizacdo dos CEPAC esta diretamente relacionada ao pre¢co dos imdveis praticado bem como a
conclusdo das Intervengdes previstas no ambito da OUCPRJ. Eventuais modificagbes na conjuntura
econdmica que afetem o mercado imobiliario podem impactar a demanda por CEPAC e 0 seu respectivo
valor.

Frequentemente, o governo brasileiro intervém na economia do Pais, realizando, ocasionalmente, mudancas
drasticas e repentinas nas suas politicas. As medidas para controlar a inflagdo e implementar as politicas
econdmica e monetaria tém envolvido alteragfes nas taxas de juros, desvalorizagdo na moeda, controle de
cambio, tarifas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como algumas condi¢cbes macroeconémicas,
causaram efeitos significativos na economia brasileira, assim como nos mercados financeiro, de capitais e
imobiliario.

Adicionalmente, ndo ha como prever por quanto tempo serdo mantidas as atuais diretrizes das politicas

econdmica e monetaria implementadas pelo atual Governo Federal.

A adocdo de medidas, pelo Governo Federal, que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexacao da
economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente
poderdo impactar os negécios imobiliarios e os investimentos em CEPAC.

FATORES DE RISCO SETORIAIS
O mercado imobiliario esta sujeito a oscilagfes significativas de precos. Uma eventual desvalorizagéo do

mercado imobiliario podera afetar a demanda por CEPAC e, consequentemente, seu valor.

Além de fatores externos, como 0s vistos acima, outros fatores intrinsecos ao setor imobiliario podem
gerar-lhe oscilagbes, tais como alteragdes na legislacdo especifica, criacdo ou alteracao de leis sobre
meio ambiente, ou medidas que afetem a escassez de financiamentos a habitagdo.
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Financiamento Imobiliario

Os diferentes tipos de financiamentos bancéarios obtidos pelos consumidores para compra de imoéveis
possuem como principal fonte o SFH, financiado com recursos captados através dos depdsitos em
caderneta de poupanca. Com frequéncia, o CMN altera o limite dos bancos de disporem desses recursos
para fins de financiamento imobiliarios. Assim, caso o CMN restrinja o limite de disponibilidade das
instituices financeiras destinado a financiar compra de iméveis, o volume de vendas das empresas do
setor poderd diminuir, afetando, assim, a demanda por unidades habitacionais, por CEPAC e,
consequentemente, seu valor.

Valorizagao

N&o ha garantia de que as Intervencdes no ambito da OUCPRJ gerardo valorizacdo imobiliaria na AEIU
(vide pagina 04) da Regiéo do Porto do Rio. Como a valorizagdo dos CEPAC esta atrelada, entre outros
fatores, a valorizacao imobiliaria da regido a que se referem, também ndo hé garantia de valorizacéo dos

CEPAC.

Aplicacdo do Método do Terreno Virtual

O Método do Terreno Virtual consiste em metodologia amplamente utilizada por municipalidades com o
objetivo de se determinar o valor do solo criado, ndo sendo, porém, normatizado. Nas técnicas
avaliatorias ndo ha referéncia a este método, no entanto, este se baseia no valor do m2 (metro
quadrado) de terreno. No Estudo de Viabilidade (vide pagina 121) constante de capitulo préprio deste
Prospecto, o valor do m2 foi determinado através do Método Comparativo Direto, método este
normatizado.

Embora faca parte do ferramental imobiliario, o Método do Terreno Virtual ndo permite afirmacdes
quanto a viabilidade econdmica de empreendimentos, possibilitando apenas estabelecer valores
maximos unitarios de terrenos virtuais, a partir dos quais a compra de terrenos vizinhos (fisicos) se torna

mais atraente.

Dessa forma, recomenda-se expressamente que o investidor leia atentamente todos os fatores de risco
pertinentes, tendo ciéncia que as informagfes obtidas por meio da aplicagdo do Método do Terreno
Virtual constituem apenas um dos varios pardmetros para avaliagdo dos valores dos imoveis, lembrando,
uma vez mais, que este método, ainda que amplamente utilizado no meio avaliatério, ndo € normatizado.

FATORES DE RISCO DE NATUREZA URBANISTICA E AMBIENTAL

O setor imobilidrio brasileiro esta sujeito a extensa regulamentagéo sobre constru¢éo e zoneamento, que
emana de diversas autoridades federais, estaduais e municipais e que afeta as atividades de aquisicdo
de terrenos, incorporagfes e construgdes. O setor esta sujeito também a regulamentacgao sobre crédito e
protecdo ao consumidor. As empresas que atuam no ramo imobilidrio séo obrigadas a obter aprovacao
de diversas autoridades governamentais para suas atividades de incorporacdo, construcdo e
comercializagdo, havendo a possibilidade de serem adotados novos regulamentos ou promulgadas
novas leis, ou as leis ou os regulamentos serem interpretados de tal sorte a afetarem os resultados das
operacdes dessas empresas.

As atividades das empresas do ramo também estdo sujeitas a legislacdo e regulamentacao brasileira
federal, estadual e municipal do meio ambiente. Caso ocorra alteracdo na regulamentacao relativa ao
89



setor imobiliario, inclusive na regulamentacao sobre o meio ambiente, as atividades e os resultados
dessas empresas poderao ser afetados de maneira adversa. Da mesma forma, ndo é possivel prever a
obtencéo das licengas e autorizagBes ambientais necessarias. Tal cendrio sugere oscilagdo para baixo
dos precos praticados no mercado imobiliario, que, se ocorrer, podera afetar a demanda por CEPAC e,
consequentemente, seu valor.

FATORES DE RISCO DO EMISSOR
Riscos Politicos

O Municipio possui um plano diretor instituido pela Lei Complementar Municipal n°. 111, de 1° de
fevereiro de 2011,, elaborado de acordo com o Estatuto da Cidade, que autoriza expressamente a
emissdo de CEPAC pelo Municipio para financiamento de Intervencdes no ambito de operacdes urbanas
consorciadas.

A OUCPRJ foi criada pela LC 101/2009 (vide pagina 06), e esta expressamente prevista no atual Plano
Diretor Atual (vide paginas 07 e 113).

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modificagbes por outras leis, ou podem ser
revogadas, expressa ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e san¢do do Poder
Executivo.

Sao possiveis alteracdes legislativas que tragam mudancas em relagdo a prioridade das Intervencdes
executadas, ou, ainda, modificagfes de coeficientes ou de valores basicos de imdveis em quaisquer
areas do Municipio, que, portanto, alterem o cenario considerado pelo investidor no momento da
aquisicdo dos CEPAC, apostando na valorizacdo da area e de seus titulos.

Nao existe garantia de manutencéo das caracteristicas da OUCPRJ, ainda que definidas em legislacédo
especifica, pois esta podera ser modificada a qualquer tempo, observados os tramites legais.

Alteracéo da Politica de Investimentos

O governo municipal podera estabelecer politicas que venham a retardar ou paralisar a implementacao
das Intervencdes na OUCPRJ.

Portanto, algumas ou todas as Intervencdes previstas na OUCPRJ que ainda ndo tenham sido objeto de
Distribuigcdo (vide pagina 05) de CEPAC poderao sofrer modificagfes, ser substituidas, ou simplesmente
nao se realizar.

O estabelecimento, pela Prefeitura, de politicas mais favoraveis ao mercado imobiliario de outras regides

do Municipio, pode afetar o crescimento e o interesse imobiliario na regido abrangida pela OUCPRJ e,
portanto, a valorizacéo dos CEPAC.
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FATORES DE RIsco bos CEPAC
Inovacgéo

Os CEPAC constituem uma modalidade de investimento recentemente introduzida no mercado de
valores mobiliarios brasileiro, que ndo constitui crédito contra seu emissor, ndo estando, portanto,
sujeitos a rendimento pré-determinado ou resgate, e que ainda nao tiveram sua utilizacdo disseminada e
difundida amplamente. Tais aspectos podem resultar em uma dificuldade maior de aceitacdo dos
CEPAC se comparados a outras modalidades de investimento disponiveis no mercado de valores
mobiliarios, ou com outros ativos disponiveis para investimento.

Liquidez

O mercado secundario de CEPAC ainda € incipiente. Nao ha como prever quais serdo as
movimentacdes futuras de compra e venda de CEPAC no mercado secundario.

Inexisténcia de Garantia de Financiamento da Intervencéao

N&o existe garantia de que havera interesse do mercado em adquirir todos os CEPAC necessarios para
financiar as Intervencdes.

Caso nao haja procura para os CEPAC e, portanto, ndo haja recursos suficientes para o término das
Intervengdes, o Municipio, a CDURP e/ou o Fundo de Investimento (vide pagina 06) ndo tém a obrigacao
de adquirir os CEPAC ou utilizar recursos préprios para fazer os pagamentos futuros.

Com isso, nada assegura que o Municipio conseguira distribuir tantos CEPAC quanto necessarios para a
realizagcdo de qualquer Intervencdo (vide pagina 06) no &mbito da OUCPRJ e que o Municipio
complemente o custeio de qualquer Intervencdo (vide pagina 06), o que pode resultar em uma
valorizagdo menor que a projetada na respectiva AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de
Janeiro, podendo impactar os CEPAC.

Descasamento de Fluxos

N&o ha como prever se o fluxo de recursos captados com as Distribuicdes de CEPAC serd compativel
com os cronogramas fisico-financeiros das Intervencdes. Assim, caso ocorra o descasamento de fluxos,
os valores orcados para as Intervengcbes poderdo sofrer incrementos de valor inviabilizando sua
finalizac&o.

Pagamento a Prazo e Inadimpléncia

O pagamento dos CEPAC pelos investidores serd, a priori, & vista. Caso se admita o pagamento em
parcelas, a possibilidade serd aventada no futuro suplemento ao Prospecto e cabera ao edital do leildo
informar as condicdes especificas de pagamento.

Dessa forma, imaginando a possibilidade de pagamento parcelado, ndo ha formas de prever se os
titulares dos CEPAC irdo honrar os parcelamentos, nas datas aprazadas. Assim, eventual inadimpléncia
ou atraso nos pagamentos das parcelas financiadas pelos titulares de CEPAC poderd comprometer o
fluxo de recursos destinados as Intervencgdes e, portanto, a valorizacdo dos CEPAC.

91



Limites de CEPAC

A OUCPRUJ é dividida em 14 (quatorze) setores, sendo que alguns divididos em Faixas de Equivaléncia,
com distintos Estoques de Area (vide pagina 05). Uma vez atingidos tais limites, os titulares de CEPAC
somente poderao utiliza-los em outros subsetores da area abrangida pela OUCPRJ.

Assim, quanto maior for o tempo para exercicio dos direitos assegurados pelos CEPAC, maior o risco de
se esgotarem as possibilidades de uso de CEPAC em determinado subsetor da OUCPRJ.

FATORES DE RISCO DE NEGOCIAGAO SECUNDARIA

Os adquirentes de CEPAC no mercado secundario estdo sujeitos, mas ndo se limitando, aos riscos de
desvalorizacdo de CEPAC pela nao realizacdo de qualquer intervencdo no ambito da OUCPRJ, em
virtude (i) do montante arrecadado com a colocacdo de CEPAC nao ser suficiente para financiar
integralmente os custos efetivos das Intervencgdes; e (i) do ndo cumprimento das obrigacBes
previstas para o adquirente de CEPAC na Oferta.

FATORES DE RISCO DE NATUREZA PoLITICA

Modificacéo da Legislacéo

O Estatuto da Cidade regulamenta o art. 182 da ConstituicAo Federal de 1988. O Estatuto da Cidade
assegura aos Municipios o direito de fixar coeficientes de construcdo e usos permitidos e, ao mesmo
tempo, outorgar, onerosamente, um direito de construir acima do CAB existente ou de alteragéo do uso
do solo. Também permite a criacdo de operacdes urbanas consorciadas, por meio de leis especificas, e
o financiamento de Intervenc¢des, por meio de Distribui¢éo (vide pagina 05) de CEPAC.

Quaisquer leis, federais ou municipais, estdo sujeitas a modificagbes por outras leis, ou podem ser
revogadas, expressa ou tacitamente, mediante iniciativa do Poder Legislativo e sancdo do Poder

Executivo e impactar negativamente a valorizacéo, negociabilidade e validade dos CEPAC.

Assim qualquer alteragdo no Estatuto da Cidade podera acarretar em prejuizo para os investidores.
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INFORMACOES SOBRE VALORES MOBILIARIOS EMITIDOS

Os 6.436.722 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e vinte e dois) CEPAC emitidos
no ambito da Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro, pelo preco definido
de R$ 545,00 (quinhentos e quarenta e cinco reais) cada, representam os primeiros valores mobiliarios
desta natureza emitidos pelo Municipio.

O Municipio utilizou os referidos 6.436.722 (seis milh8es, quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e
vinte e dois) CEPAC para integralizar acdes que o Municipio subscreveu do capital social da CDURP.

Em 30/03/2011, a CDURP integralizou 100 cotas do Fundo de Investimento utilizado na montagem da

captacao de recursos necessarios para o financiamento da OUCPRJ, utilizando 6.436.722 CEPAC para
tal fim.
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DADOS DO EMISSOR: MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO

O Municipio do Rio de Janeiro € uma pessoa juridica de direito publico, na forma estabelecida pela
Constituicdo Federal. Tem por competéncia:

legislar sobre assuntos de interesse local;

suplementar a legislacao federal e a estadual no que couber;

instituir e arrecadar os tributos de sua competéncia, bem como aplicar suas rendas, sem prejuizo
da obrigatoriedade de prestar contas e publicar balancetes nos prazos fixados em lei;

criar, organizar e suprimir distritos, observada a legislacao estadual;

organizar e prestar, diretamente ou sob regime de concessao ou permisséo, 0s servicos publicos
de interesse local, incluido o de transporte coletivo, que tem caréater essencial;

manter, com a cooperacao técnica e financeira da Unido e do Estado, programas de educacéo
infantil e de ensino fundamental;

prestar, com a cooperagao técnica e financeira da Uniéo e do Estado, servigos de atendimento a
salde da populagéo;

promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, do parcelamento e da ocupacao do solo urbano; e

promover a prote¢do do patrimdnio histdrico-cultural local, observada a legislacdo e a acéo
fiscalizadora federal e estadual.

Enquanto ente da Federagdo, é de competéncia do Municipio do Rio de Janeiro legislar sobre politica
ambiental e politicas de responsabilidade social, patrocinio e incentivo cultural, possuindo também acao
fiscalizadora nessas matérias.

E regido pela Lei Organica do Municipio do Rio de Janeiro, que foi promulgada pela Camara Municipal
do Rio de Janeiro em 05 de abril de 1990.

O quadro abaixo mostra a populacdo residente para o ano de 2010, segundo o Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE:

Brasil / Estado / Municipio Populagdo
Brasil 196.367.545
Estado do Rio de Janeiro 16.010.429
Municipio do Rio de Janeiro 6.186.710
Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE

PRODUTO INTERNO BRUTO DO RIO DE JANEIRO

O quadro abaixo mostra o produto interno bruto do Municipio do exercicio de 2009, resultante das suas
atividades econdmicas:

PIB
Bilhdes Per Capita
Municipio do Rio de Janeiro 139,50 22.903

Discriminacéo

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
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ORGANIZACAO DO EXECUTIVO

PREFEITO — Eduardo Paes

SECRETARIAS

Secretaria Municipal da Casa Civil - CVL

Secretaria Municipal de Urbanismo — SMU

Secretaria Municipal de Transportes — SMTR

Secretaria Municipal de Obras — SMO

Secretaria Municipal de Administracdo — SMA

Secretaria Municipal de Fazenda — SMF

Secretaria Municipal de Educagdo — SME

Secretaria Municipal de Assisténcia Social — SMAS

Secretaria Municipal de Saude e Defesa Civil — SMSDC
Secretaria Municipal de Meio Ambiente — SMAC

Secretaria Municipal de Esportes e Lazer — SMEL

Secretaria Municipal do Trabalho e Emprego — SMTE

Secretaria Municipal de Cultura — SMC

Secretaria Municipal de Habitacdo — SMH

Secretaria Municipal da Pessoa com Deficiéncia — SMPD
Secretaria Municipal de Conservagdo — SECONSERVA
Secretaria Especial de Turismo - SETUR/RIOTUR

Secretaria Especial da Ordem Publica — SEOP

Secretaria Especial de Envelhecimento Saudavel e Qualidade de Vida — SESQV
Secretaria Especial de Desenvolvimento Econdmico Solidario — SEDES
Secretaria Especial de Promocéo e Defesa dos Animais — SEPDA
Secretaria Especial Copa 2014 e Rio 2016 — SERIO

Secretaria Especial de Ciéncia e Tecnologia — SECT

Secretaria Extraordinéria de Desenvolvimento — SEDE

SUBPREFEITURAS

Subprefeitura da Barra e Jacarepagua
Subprefeitura da Zona Sul

Subprefeitura da Grande Tijuca
Subprefeitura da Zona Norte
Subprefeitura da Zona Oeste
Subprefeitura do Centro e Centro Histérico
Subprefeitura da llha do Governador
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ORCAMENTO MUNICIPAL

A execucdo orcamentaria da Prefeitura nos exercicios de 2007 a 2009 apresenta duas posicGes
distintas.

Os exercicios de 2007 e 2008 apresentaram déficit orcamentario de R$ 132,5 milhGes e R$ 195,7
milhdes, respectivamente.

Em 2007, este déficit encontrou financiamento principalmente através de saldos financeiros de exercicios
anteriores. J4 em 2008, os saldos financeiros utilizados para o financiamento do déficit orcamentario
alcancaram R$ 684,6 milhdes.

Em 2009, esta posicdo se inverte passando a apresentar um superavit orcamentario de R$ 897,1
milhdes conforme pode ser observado na Tabela 1. Neste mesmo exercicio foram utilizados ainda saldos

financeiros de exercicios anteriores no montante de R$ 169,8 milhdes.

Tabela 1 - Execucdo Orcamentéria - 2007 a 2009

Em R$ mil

Receitas 2007 2008 2009
Receitas Correntes 9.385.149 10.662.102 11.351.286
Receitas de Capital 129.460 293.610 315.896
Soma 9.514.609 10.955.712 11.667.182

Déficit de Execucédo 132.488 195.665

Total 9.647.097 11.151.377 11.667.182

Despesas 2007 2008 2009
Despesas Correntes 8.408.672 9.560.758 9.908.361
Despesas de Capital 1.238.425 1.590.619 861.785
Soma 9.647.097 11.151.377 10.770.146
Superavit de Execucéo 897.035
Total 9.647.097 11.151.377 11.667.181

Fonte: CGM
E importante destacar que nos trés exercicios ocorreram superavits correntes crescentes iniciando com
R$ 977 milh6es em 2007, R$ 1.102 milhdes em 2008 e R$ 1.443 milhdes em 2009.

Os saldos correntes alcancados em cada exercicio contribuiram para a realizacdo de investimentos,
inversdes financeiras e amortizacoes.

O exercicio de 2009, primeiro ano de uma nova administracdo, apresentou forte ajuste na realizacdo de

despesas correntes especialmente entre o0s custeios relativos aos servicos administrativos e
operacionais mediante medidas de ajuste. Os investimentos também passaram por um processo de
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reavaliacdo que de toda forma sempre ocorre quando uma nova administracdo reavalia suas prioridades
em relacdo aos programas alocados nos orgcamentos.

As despesas de capital em consequéncia se situaram em 2009 no patamar de R$ 862 milhdes inferior
aos dois exercicios anteriores.

A posicao financeira da Prefeitura em 31 de dezembro de 2009 (Tabela 2) apresentava disponibilidades
de caixa da ordem de R$5.425 milhdes contra obrigacdes de R$ 2.006 milhdes resultando em
suficiéncia de caixa de R$ 3.419 milhdes. Retirando-se o fundo previdenciario — FUNPREVI — esta
suficiéncia fica em R$ 1.804 milhdes, resultado expressivo que equivale a cerca de 15% da receita
corrente do exercicio de 2009.

Tabela 2 -Composicao da Suficiéncia de Caixa da Prefeitura — Dezembro/2009

Em R$ Mil
) ) ) . ) Sem Obrigacgdes . . Sem
Ativo Disponivel | Prefeitura | Funprevi ) ) ) Prefeitura | Funprevi .
Funprevi Financeiras Funprevi
Caixa 57.939 - 57.939] Depositos 646.474 57.203| 589.271
Banco C/ Mov. 99.296 - 99.296| RP Processados 905.671 191.102| 714.569
i RP Nao
Banco C/ Vinc. 139.837 121.782 18.056 454.374 -| 454.374
Processados
Aplic.Financeiras | 5.042.723| 1.741.339| 3.301.384]Outras Obrigacdes - - -
Outras 85.261 85.261
Disponibilidades ' '
Soma 5.425.057| 1.863.120| 3.561.937]Soma 2.006.520 248.305( 1.758.214
Suficiéncia de
. 3.418.538| 1.614.815| 1.803.722
Caixa
TOTAL 5.425.057| 1.863.120| 3.561.937JTOTAL 5.425.057( 1.863.120( 3.561.937

Nota: Os valores de Obrigac¢des Financeiras estdo demonstrados liquidos de transagdes intragovernamentais exceto
entre FUNPREVI e Tesouro.
Fonte: CGM

A Tabela 3 apresenta o detalhamento de receitas e despesas e sua evolugdo nos exercicios 2007 a
2009 e a previsdo para 2010.

Em relagdo as receitas arrecadadas destaca-se o forte crescimento da receita tributaria em 2008 em
relacdo a 2007 e tendéncia mantida ainda que em menor escala de 2008 para 2009, quando cresceu
nominalmente 10,4%. Entre os tributos municipais o ISS e o ITBI apresentaram o0s melhores
desempenhos.

Apesar do fraco resultado da receita transferida da Unido e Estado, a receita corrente como um todo
variou 6,5% em termos nominais garantindo crescimento real a despeito do ano dificil para a economia
brasileira e internacional.

Em relacdo as despesas verifica-se o ajuste ocorrido em 2009 quando a despesa corrente cresceu

apenas 3,64%, abaixo da inflagdo no periodo, resultado de forte inflexdo na curva de crescimento das
despesas de pessoal e crescimento praticamente nulo das demais despesas correntes. As despesas de
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capital também recuaram totalizando para o conjunto

diminuicao de 3,42% em relacdo ao exercicio de 2008.

TABELA 3 - DEMONSTRATIVO DAS RECEITAS E DESPESAS

das despesas correntes e

de capital uma

R$ Milhares
Discriminaco 2007 2008 [BI/[A] 2009 [Cl/[B] 2010 [DI/[C]
(Al [B] % [C] % [D] %
Receitas Correntes (I) 9.385.149 10.662.102 14% 11.351.286 6% | 12.394.399 9%
Receita Tributaria 3.583.245 4.585.303 28% 5.059.928 10% 5.665.763 12%
IPTU 1.086.204 1.193.627 10% 1.273.872 7% 1.318.711 4%
ISS 1.978.303 2.451.769 24% 2.770.003 13% 3.276.012 18%
ITBI 293.659 344.239 17% 388.344 13% 390.824 1%
IRRF - 343.425 _ 349.136 2% 396.791 14%
Taxas 225.079 252.242 12% 278.574 10% 283.425 2%
Receita de Contribui¢éo 656.691 754.736 15% 793.059 5% 926.405 17%
Receita Patrimonial 554.577 581.333 5% 567.728 -2% 516.828 -9%
Receita Industrial 5.677 7.402 30% 5.048 -32% 7.715 53%
Receita de Servigos 292.242 260.040 -11% 206.407 -21% 251.044 22%
Transferéncias Correntes 3.714.608 3.855.204 4% 4.055.356 5% 4.433.114 9%
Transfer. da Unido 1.329.643 1.196.159 -10% 1.273.407 6% 1.346.948 6%
Transfer. do Estado 1.494.453 1.617.145 8% 1.651.417 2% 1.847.981 12%
Transfer. Multigovernamentais
820.915 1.019.252 24% 1.112.767 9% 1.192.438 7%
(FUNDEF/FUNDEB)
Transfer. de Instituicbes Privadas 664 - -100% - _ - _
Convénios 68.934 22.649 -67% 17.765 -22% 45747 158%
Outras Receitas Correntes 578.109 618.083 7% 663.760 7% 593.531 -11%
Receitas de Capital () 129.460 293.610 127% 315.896 8% 1.205.779 282%
Operacodes de Crédito 8.932 48.800 446% 29.970 -39% 344.553| 1050%
Alienacéo de Ativos 7.460 19.475 161% 60.631| 211% 151.706 [ 150%
Amortizagdo de Empréstimos 79.016 103.865 31% 104.611 1% 122.587 17%
Transferéncias de Capital 34.051 121.469 257% 120.684 -1% 396.745 229%
Convénios 20.469 102.620 401% 98.521 -4% 389.612| 295%
Outras Transf. de Capital 13.582 18.849 39% 22.163 18% 7.133 -68%
Outras Receitas de Capital - - _ - _ 190.188 _
RECEITAS TOTAIS (I1)=(1+I) 9.514.609 10.955.712 15% 11.667.182 6% | 13.600.179 17%
Despesas Correntes (IV) 8.408.672 9.560.758 14% 9.908.361 4% | 11.592.529 17%
Pessoal e Encargos Sociais 5.001.008 5.993.712 20% 6.222.400 4%)| 7.264.632 17%
Juros e Encargos da Divida 541.150 590.176 9% 679.796 15% 790.124 16%
Outras Despesas Correntes 2.866.514 2.976.870 4% 3.006.165 1% 3.537.773 18%
Despesas de Capital (V) 1.238.425 1.590.619 28% 861.785 -46% 1.971.650 | 129%
Investimentos 872.767 843.321 -3% 400.729 -52% 1.437.452 259%
Inversdes Financeiras 54.932 403.354 634% 84.359 -79% 166.465 97%
Amortizacdo da Divida 310.725 343.944 11% 376.697 10% 367.733 -2%
Reserva de Contingéncia (VI) - - _ - _ 36.000 _
DESPESAS TOTAIS
9.647.097 11.151.377 16% 10.770.146 -3% | 13.600.179 26%
(VIN=(IV+V+VI)

Fonte: RREO (CGM) e LOA 2010.
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ENDIVIDAMENTO DO MuNiciPio Do Rio DE JANEIRO (2007-2008-2009)

Os saldos em aberto ao final de cada exercicio da divida contratual da administracéo direta, bem como
0s novos valores recebidos e as movimentacdes dos indexadores de cada contrato, sdo apresentados
na tabela abaixo.

. Participacéo Relativa (%6)
SALDOS (em R$ milhdes) 31/12/09 30/12/08 31/12/07 2009 2008 2007
Divida Fundada Interna 6.487,7 6.829,0 6.336,0 92,78 90,33 92,55
Divida com o Tesouro Nacional 6.341,4 6.681,3 6.219,6 90,69 88,38 90,85
Lei 7976 - Refinanciamento 90/00100-1 - 8,1 16,0 0,00 0,11 0,23
Lei 7976 - MF 030(R) e sucedaneos - 25,3 38,4 0,00 0,33 0,56
Bonus Relativos a Reneg. da Divida Externa 58,7 85,8 70,9 0,84 1,13] 1,04
Div. Renegociada (M.P. n°® 2185-35) 6.282,7 6.562,1 6.094,3 89,85 86,80 89,02,
Divida Bancaria 146,3 143,2 116,5 2,09 1,89 1,70
Bancos Federais
CEF 131,8 117,0 75,5 1,88 1,55 1,10
BNDES 14,5 26,2 41,0 0,21 0,35 0,60
Divida Eletrobras/Light (RELUZ) - 4,5 - 0,00 0,06
Divida Fundada Externa 504,5 731,2 509,9 7,22 9,67 7,45]
BID 504,5 731,2 509,9 7,22, 9,67 7,45
TOTAL DA DIVIDA BRUTA 6.992,2 7.560,1 6.845,9 100,00 100,00 100,00
Percentual de Aumento Anual Liberacdes (R$) Indexador
2008 - 2009 2007 - 2008 2009 2008 2007 Financeiro
Divida Fundada Interna -5,00% 7,78%
Divida com o Tesouro Nacional -5,09% 7,42%|
Lei 7976 - Refinanciamento 90/00100-1 0%) -49% TR
Lei 7976 - MF 030(R) e sucedaneos 0% -34%) uUss
Bonus Relativos a Reneg. da Divida Externa -32% 21%) uss
Divida Renegociada (M.P. n° 2185-35) -4% 8%) IGP-DI
Divida Bancaria 2% 23%
Bancos Federais
CEF 13% 55% 23.969.617 48.800.341 3.031.603 UPR
BNDES -45% -36% 6.000.198 - 5.900.000 URTJLP
Divida Eletrobras 0,0%) - - 7.289.433 IPCA
Divida Fundada Externa -31% 43%
BID -31%) 43%) - - 14.222.682 UAC / US$
TOTAL DA DIVIDA BRUTA -8% 10% 29.969.815 | 48.800.341 | 30.443.718
INDEXADORES FINANCEIROS (final de cada ano)
Percentual de Aumento Anual
2009 2008 2007 2008 - 2009 2007 - 2008
TAXA DE CAMBIO - PTAX 1,7412 2,3370 1,7713 -25,49% 31,94%
IGP-DI (%) @ -1,44% 9,11% 7,90% -1,44% 9,11%
URTJLP 6,00% 6,25% 7,86% 6,00% 6,25%
UPR 20,17368014 20,02871586 19,70912982 0,72% 1,62%
UAV 1,77056828 1,77000861 1,66771386 0,03% 6,13%
2007 2008 2009
Divida em moeda estrangeira [1]
. . 619,2 842,2 563,2
(Equivalente em R$ milhdes)
Como % da Divida 9,0 11,1 8,1

Obs*

[1] Inclui toda a divida externa mais parte da divida interna vinculada as moedas estrangeiras.

[2] Foi considerada a variagcdo acumulada no ano
[3] Unidade de cesta de moedas BID

Nos exercicios de 2007, 2008 e 2009, o Municipio ndo efetuou captac¢des de recursos por meio de oferta
publica de titulos no mercado interno ou externo. Neste periodo, (i) foram recebidas liberacdes de
financiamentos contratados em exercicios anteriores com Banco Interamericano de Desenvolvimento —
BID, Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social — BNDES e Caixa Econdmica Federal —
CEF, bem como (ii) foram contratadas novas operacdes de crédito internas de carater continuado com a
CEF, referentes aos programas Saneamento para Todos (assinado em 2007) e Pr6-Moradia (assinado
em 2008).
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No exercicio de 2007, foi recebido o montante de R$ 30.443.717,73, relativo a operacdes de crédito
anteriormente contratadas com a CEF, BNDES e BID. No exercicio de 2008, foram recebidos R$
44.058.783,60 derivados dos novos contratos assinados com a CEF, os quais somados as liberacdes de
outros contratos anteriormente assinados com a CEF, totaliza liberagcbes de R$ 48.800.341,27. No
exercicio de 2009, foi recebido o montante de R$ 19.962.526,61 oriundo de tais contratos novos, que,
somado as liberagdes dos contratos assinados anteriormente com a CEF e BNDES, perfaz um montante
de R$ 29.969.815,02. O periodo de desembolso dos contratos anteriormente existentes com o BID e
BNDES foi finalizado nos exercicios de 2007 e 2009, respectivamente.

Com excecdo dos novos contratos citados anteriormente, todos os contratos de divida em vigor
encontram-se em periodo de amortizacdo. Assim, os pagamentos de juros e principal e a variagdo dos
indexadores foram os principais parametros que influenciaram o endividamento do Municipio no triénio
em questao.

Ao final de 2009, a divida do Municipio era composta de 92,78% de divida interna e 7,22% de divida
externa (BID), conforme tabela acima. A divida relativa ao refinanciamento com a Unido (MP 2.185-35)
apresenta a maior participagao relativa do endividamento total do Municipio, de aproximadamente 90%.

Cabe salientar que, em virtude de acéo cautelar em curso, o Municipio vem contabilizando os saldos do
contrato de divida renegociada com a Unido considerando encargos de IGP-DI + 6% a.a. Esta acao
refere-se a discordancia do Municipio em relacdo ao vencimento da amortizacdo extraordinaria deste
contrato de refinanciamento, que reduziria a taxa de juros para 7,5% a.a., em caso de amortizagéo
extraordinaria de 10% do saldo devedor, ou 6% a.a. se amortizasse o saldo devedor em 20%. A Unido
vem considerando tal divida com encargos iguais a IGP-DI + 9% a.a. em virtude do Municipio ndo ter
quitado antecipadamente 20% desta divida renegociada, sendo que tais encargos adicionais sao
debitados de conta corrente do Municipio conforme previsto no contrato. Caso tal divida seja
considerada com encargos de IGP-DI + 9% a.a., os saldos da divida renegociada (MP 2185-35) seriam
de R$ 7.024,5 milhdes (dez/2007), R$ 7.517,2 milhdes (dez/2008) e R$ 7.188,2 milhdes (dez/2009) e os
saldos totais da divida seriam de R$ 7.776,2 milhdes (dez/2007), R$ 8.515,3 milhbes (dez/2008) e R$
7.897,7 milhdes (dez/2009).

Em relacdo aos limites de endividamento, o Municipio vem apresentando elevado potencial de
endividamento, com indices bem abaixo do limite imposto pela Lei de Responsabilidade Fiscal, regulado
pela Resolucéo 40 do Senado Federal (Divida Consolidada Liquida/Receita Corrente Liquida - limite de
1,2). Em dezembro de cada exercicio o0 Municipio apresentou os seguintes indices: 2007: 0,42; 2008:
0,48; 2009: 0,25. Considerando alternativamente o saldo da Divida Renegociada a IGP-DI + 9% a.a.,
conforme mencionado anteriormente, os indices sao: 2007: 0,52; 2008: 0,58; 2009: 0,34.

Com relacao ao limite de endividamento imposto pelo contrato de divida renegociada com a Unido (MP
2185-35), dado pela relagdo méaxima de 1,00 entre a divida financeira e a receita liquida real anual, o
Municipio também apresentou expressiva melhora durante tais exercicios. Considerando a divida
renegociada com encargos de IGP-DI + 6% a.a, os resultados foram de 1,11 (2007), 1,05 (2008) e 0,90
(2009). No entanto, considerando a interpretacdo do Tesouro Nacional para a divida com a Unido
(encargos de IGP-DI + 9% a.a.), os resultados seriam de 1,26 (2007), 1,18 (2008) e 1,01 (2009). A
existéncia de tal indicador acima de 1,00 impede o Municipio de contratar novas operacfes de crédito,
exceto aquelas de carater continuado ou destinadas a reestruturagéo da divida com a Unido.
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PLANO DIRETOR

A época de sua promulgacido a LC 101/2009 modificou o Plano Diretor Anterior (instituido pela LC
16/1992), autorizando o Poder Executivo a instituir a OUCPRJ. O Plano Diretor Anterior (vide pagina 07)
foi resultado de esforcos de mais de uma década. Até entdo, ndo se havia conseguido estabelecer um
consenso entre os diversos interesses que legitimamente se expressam na cidade do Rio de Janeiro de
tal forma que permitissem sua aprovacado. O Plano Diretor Atual recepcionou as varias alteracdes feitas
ao longo dos anos ao Plano Diretor Anterior. reconceitua as voca¢fes urbanas dentro do espaco da
cidade, hierarquiza seus usos, define tanto Zonas de Especial Interesse Social para a adocdo de
programas habitacionais, quanto areas vocacionadas as diversas formas de atividade econdémica ou
areas estritamente residenciais. Incorpora instrumentos urbanisticos previstos no Estatuto da Cidade
como direito a preempgédo, outorga onerosa (vide pagina 70) e CEPAC, bem como define as areas
adequadas a operacdes urbanas consorciadas.

O Plano Diretor Anterior (vide pagina 07) entrou em vigor poucos anos ap0s a promulgacdo da
Constituicdo Federal, mais precisamente no ano de 1992. Inicialmente, estava previsto para execugéo
em 10 (dez) anos. Desde entdo, passaram-se mais de 18 (dezoito) anos e o mesmo Plano Diretor
Anterior (vide pagina 07) foi sendo renovado até a promulgacéo do Plano Diretor Atual.

Ao longo de todo este periodo, inUmeros fatores econdmicos, sociais, politicos, geograficos e até mesmo
legais viram-se alterados, de modo que o Municipio carece de uma legislacdo moderna e firme, que o
permita ndo apenas receber os jogos da Copa do Mundo de Futebol FIFA de 2014 e os Jogos Olimpicos
de 2016, mas principalmente garantir o adequado desenvolvimento do Municipio, a vista de suas
demandas atuais, por meio da:
e valorizacdo e a protecdo do meio ambiente e do patrimdnio natural, cultural e paisagistico, no
processo de desenvolvimento da cidade do Rio de Janeiro;
e prevaléncia do interesse coletivo sobre o interesse particular;
e universalizagao do acesso a terra e & moradia regular;
o efetiva participacdo da sociedade no processo de planejamento; e
o distribuicdo justa e equilibrada da infraestrutura, dos servicos publicos e dos beneficios da
urbanizacao.

Visando a outorgar modernidade ao plano diretor e adequa-lo, em sua inteireza, as novidades trazidas
pelo Estatuto da Cidade, foi promulgado o Plano Diretor Atual (vide pagina 07). O Plano Diretor Atual
contou com ampla participacdo popular e sobre ele foi realizada uma série de debates, audiéncias
publicas e seminarios.

Nesse ambito, foi estabelecido o Pacto Carioca que, visando subsidiar a elaboracdo do Plano Diretor
Atual (vide péagina 07), tendo sido elaborados estudos para a promog¢do da sustentabilidade no
desenvolvimento da Cidade do Rio de Janeiro.

O Plano Diretor Atual adota as politicas acima referidas como principios de politica urbana para adogdo
pelo Municipio do Rio de Janeiro. No tocante a ordenacgédo do territério, o Plano Diretor Atual apresenta
certos critérios para padrdes de ocupacgéo urbana a serem adotados no processo de adensamento e de
expansdo da cidade do Rio de Janeiro, as prioridades de investimentos e os instrumentos que serao
aplicados no controle do desenvolvimento urbano. So eles: (i) os vetores de crescimento da cidade do
Rio de Janeiro; (ii) o macrozoneamento (o préprio projeto delimita a&reas denominadas Macrozonas de
Ocupacéo); e (iii) e as diretrizes de uso e ocupacéo do solo.

Além disto, o Plano Diretor Atual lista uma série de instrumentos de politica urbana, dentre os quais:
e instrumentos gerais de regulagdo urbanistica;
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e instrumentos de planejamento urbano;

e instrumentos de gestao do uso e ocupacao do solo (nos quais se inserem as operacfes urbanas
e as outorgas onerosas);

e instrumentos de gestdo ambiental e cultural;

e instrumentos financeiros, orgcamentarios e tributarios; e

e instrumentos de gestéo da politica urbana.

Em seguida, o Plano Diretor Atual define as politicas publicas do Municipio para o seu periodo de
vigéncia, que abrangem as seguintes areas: meio ambiente, patriménio cultural, habitagdo, transportes,
saneamento e servicos publicos, regularizacdo urbanistica e fundiaria, economia, social e gestao.

Apbs a apresentacdo de emendas tanto do Poder Executivo quanto dos Vereadores, o projeto foi
submetido a segunda discussdo em Plenario, tendo em vista que o 1° substitutivo fora aprovado em
15/12/2005, tendo sido aprovado em Plenario em 1° de fevereiro de 2011.

Assim, o Plano Diretor Atual foi sancionado em 02 de fevereiro de 2011 e publicado no Diario Oficial
Municipal desta mesma data, por meio da Lei Complementar Municipal n°. 111/2011.
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DADOS DA CDURP, A COORDENADORA DA OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO

DE JANEIRO

A CDURP é uma sociedade de economia mista municipal, criada pela Lei Complementar Municipal n°.
102, de 23 de novembro de 2009, e instituida pelo Decreto Municipal n°. 31.620, de 21 de dezembro de
2010, com o intuito de:

promover, direta ou indiretamente, o desenvolvimento da AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro;

coordenar, colaborar, viabilizar ou executar, no ambito de competéncia do Municipio, a
implementacdo de concessdes, em quaisquer das modalidades previstas nas Leis Federais n°.
8.987, de 13 de fevereiro de 1995, e n° 11.079, de 30 de dezembro de 2004, ou outras formas
de associacao, parcerias, acdes e regimes legais que contribuam ao desenvolvimento da AEIU
(vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, em conformidade com os estudos de
viabilidade técnica, legal, ambiental e urbanistica aprovados pela CDURP e pelos demais 6rgaos
e autoridades publicas competentes;

disponibilizar bens, equipamentos e utilidades para a administracdo publica, direta ou indireta,
para concessionarios e permissionarios de servico publico, ou para outros entes privados,
mediante cobran¢a de adequada Contrapartida (vide pagina 05) financeira; e

gerir os ativos patrimoniais a ela transferidos pelo Municipio ou por seus demais acionistas, ou
que tenham sido adquiridos a qualquer titulo.

A CDURP possui como objetivo fundamental o desenvolvimento da AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro. Para este fim, ela podera:

celebrar, de forma isolada ou em conjunto com a administracao direta e indireta do Municipio, do
Estado do Rio de Janeiro ou da Unido Federal, os contratos, convénios ou autorizagfes que
tenham por objeto:

- aelaboracao de estudos que contribuam a execugéo de seu objeto social;

- ainstituicdo de concessdes, em quaisquer das modalidades previstas nas Leis Federais
n°. 8.987, de 1995, e n°. 11.079, de 2004; e

- alocagéo, arrendamento, concesséo de direito real de uso, direito de superficie ou outra
modalidade, de instalagbes e equipamentos ou outros bens moveis ou imoveis,
localizados ou vinculados a AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro;

participar como quotista de um ou mais fundos de investimento ou fundo garantidor de
obrigagbes pecuniarias, em modalidades consistentes com os objetivos da CDURP,
administrados e geridos por entidades profissionais devidamente habilitadas pela CVM, na forma
da legislacéo pertinente, observado ainda que:

- os fundos deverao possuir natureza privada e patrimonio proprio separado do patrimdnio
dos quotistas, sendo sujeitos a direitos e obrigacdes proprios, na forma da legislacao
aplicavel;

- os fundos deverdo ter por finalidade a segregacao e valorizacdo dos ativos, visando a
realizac@o de investimentos que contribuam, de forma relevante, ao desenvolvimento da
AEIU (vide pagina 04), ou ainda servir como garantia a contratos firmados pela CDURP;

- os fundos poderdo contar com a participacéo de outros investidores quotistas, publicos
ou privados, desde que tal participacdo ndo seja inconsistente com a finalidade prevista
na legislagao aplicavel;

- o fundo ou seu respectivo administrador, conforme o caso, devera ser selecionado por
procedimento licitatério ou outro procedimento autorizado na forma da legislacdo
aplicavel;

- fica a CDURP autorizada a subscrever e integralizar quotas do fundo com quaisquer dos
bens imodveis, CEPAC e demais bens e direitos relacionados no art. 3°, § 4° da LC
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102/2009 (vide pagina 06), pelo valor de suas respectivas avaliaces, podendo instituir
encargos e obrigacdes, inclusive Intervencdes objeto da OUCPRJ, vinculadas aos
referidos bens imoveis e demais bens e direitos;

- no caso de subscricao e integralizacdo de quotas do fundo com CEPAC, cabera ao
fundo aliena-los por meio de leildo, utilizar diretamente os CEPAC, ou o produto de sua
alienagdo, no pagamento de Intervencdes, desde que necessarias a OUCPRJ, ou dar
outra destinacao autorizada pela legislacao aplicavel,

assumir, total ou parcialmente, direitos e obrigacdes decorrentes dos contratos, convénios ou
autorizacdes que celebrar;

contratar com a administracdo direta e indireta do Municipio a locacdo, arrendamento,
concessdo de direito real de uso, direito de superficie ou outra modalidade, de instalacdes e
equipamentos ou outros bens moveis ou imadveis, localizados ou vinculados & AEIU (vide pagina
04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro;

contrair empréstimos e emitir titulos, nos termos da legislacao em vigor;

prestar garantias reais, fidejussoérias e contratar seguros;

explorar, gravar e alienar onerosamente os bens integrantes de seu patriménio; e

promover desapropriacdes na AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro,
diretamente ou mediante outorga de poderes a concessionaria.

A estrutura organizacional administrativa da CDURP foi aprovada pelo Decreto Municipal n°. 31.865, de
7 de janeiro de 2010. Além dos 23 (vinte e trés) empregos publicos criados originalmente (sendo um
contador, vinte analistas de negdcios e dois agentes de administracao), ha 21 (vinte e um) empregos e
fungbes de confianga que assim séo resumidos:

Presidéncia

Chefia de Gabinete ConsultoriaJuridica ‘ AssessoriaCom. ‘ ‘ Auditoria

Superinten_déncia Diretoria de
Diretoria de Desenvolvimento Administragdo
Operacdes Economicoe Social e Finangas

~

Gerénciade Gerénciade A .

Engenhariae Relacdes Gereng:l_ade Gerepmade
Projetos Institucionais Contabilidade Investimentos

Sub-Geréncia
Supervisdo Supervisdo Supervisido Administrativa

A CDURP comecou a operar efetivamente no dia 6 de janeiro de 2010, com a posse de sua Diretoria.
Inicialmente, suas atividades se concentraram na construcdo de condicGes operacionais satisfatérias,
através da contratacdo de pessoal, montagem de escritério, obtencao de registros e licencas, elaboracéo
de minuta de regimento interno e de orgamento para o exercicio de 2010, entre outras. Nada obstante,
concomitantemente, a CDURP iniciou a¢des de cunho estratégico a implementacdo da OUCPRJ, tais
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como: (i) preparacdo da versao para consulta publica do Edital de Licitacdo (vide paginas 05 e 75); (ii)
definicdo da instituicdo financeira que coordenara a emissao de CEPAC; (iii) negociacdes com a Unido
Federal, com o Estado Rio de Janeiro e com o Municipio do Rio de Janeiro acerca dos terrenos a serem
incorporados a OUCPRJ, bem como negociacdes para o engajamento de investidores e proprietarios de
terrenos de interesse e importantes para a implementacdo da OUCPRJ.

Desde entdo, no ambito operacional, foram tomadas atitudes no sentido de obter a transferéncia, ao
patriménio da CDURP, de terrenos publicos situados na area abrangida pela AEIU (vide pagina 04) da
Regido do Porto do Rio de Janeiro, foi obtida a LAP emitida pela Secretaria Municipal de Meio Ambiente
— SMAC e foi finalizado, aprovado pelo Conselho Gestor do PROPAR-RIO (vide pagina 07) e publicado o
Edital de Licitacao (vide pagina 05 e 75).

Quanto ao ponto-de-vista institucional, a CDURP vem mantendo contato com potenciais investidores e
demais agentes de mercado para apresentar o projeto de revitalizacdo da regido portuaria, bem como
com a populacéo local visando esclarecer questdes especificas e trocar informacdes.

A revitalizacdo da Regido Portuéria esta dividida em duas fases, como ja referido, sendo que a 12 fase ja
foi objeto de licitacdo e seu inicio ocorreu na primeira semana do més de maio de 2010.

No exercicio de suas atividades de promover, direta ou indiretamente, a AEIU (vide pagina 04) da
Regido do Porto do Rio de Janeiro, a CDURP podera, inclusive:

e dirigir, coordenar, controlar e monitorar projetos desenvolvidos na AEIU (vide pagina 04) da
Regido do Porto do Rio de Janeiro, inclusive os necessarios a implantagdo da OUCPRJ;

e dirigir e coordenar o relacionamento entre a administracdo da CDURP e a sociedade civil e
empresarial, no ambito da AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro;

e avaliar os resultados das ac¢0bes relacionadas ao desenvolvimento da AEIU (vide pagina 04) da
Regido do Porto do Rio de Janeiro;

e acompanhar o relacionamento entre a administragdo da CDURP e seus investidores atuais e
potenciais, banco de investimento, Fundo de Investimento (vide pagina 06) e orgdos
reguladores; e

e coordenar a emissédo e Distribuicdo (vide pagina 05) de CEPAC, no ambito da OUCPRJ.

Informacdes especificas sobre a CDURP podem ser encontradas na LC 102/2009 (vide pagina 06), no
Decreto Municipal n°. 31.620/2009 e no endereco eletrénico www.portomaravilhario.com.br.
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OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO - RESUMO DA LEGISLACAO

VIGENTE

NORMATIVOS APLICAVEIS A OPERACAO URBANA CONSORCIADA DA REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO

Os principais diplomas legais, com as devidas alteracdes posteriores, que afetam, direta ou
indiretamente, a Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro e os CEPAC a
serem emitidos séo:

Constituicdo da Republica: art. 182 *

Lei n° 10.257/2001: Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelece
diretrizes gerais da politica urbana e da outras providéncias. *

Lei Complementar Municipal n°. 101/2009 (vide pagina 06): Modifica o Plano Diretor Anterior,
autoriza o Poder Executivo a instituir a Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro e da outras providéncias. **

Lei Complementar Municipal n°. 102/2009 (vide péagina 06): Cria a Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro - CDURP e da outras
providéncias. **

Lei Complementar Municipal n°. 105/2009: Institui o Programa Municipal de Parcerias Publico-
Privadas — PROPAR-RIO (vide pagina 07), e da outras providéncias. **

Lei Complementar Municipal n°. 16/1992: Dispde sobre a politica urbana do Municipio, institui o
Plano Diretor Anterior da Cidade do Rio de Janeiro, e d& outras providéncias. **Lei Municipal n°.
5.128/2009: Concede beneficios fiscais relacionados com a Operagdo Urbana Consorciada da
Regido do Porto do Rio de Janeiro, na forma que menciona. **

Lei Municipal n°. 971/1987: Institui a Area de Protecdo Ambiental (APA) composta pelos
logradouros que menciona, e da outras providéncias. **

Lei n°. 8.668/1993: Dispde sobre a constituicdo e o regime tributario dos fundos de investimento
imobiliario e d& outras providéncias. *

Lei n° 11.079/2004: Institui normas gerais para licitacdo e contratacdo de parceria publico-
privada no a&mbito da administragdo publica. *

Lei n°. 8.987/1995: Dispde sobre o regime de concessao e permissao da prestacdo de servicos
publicos previsto no art. 175 da Constituicdo Federal, e da outras providéncias. *

Lei n°. 9.779/1999: Altera a legislagdo do Imposto sobre a Renda, relativamente a tributacédo dos
fundos de investimento imobiliario e dos rendimentos auferidos em aplicacdo ou operacdo
financeira de renda fixa ou variavel (...) e da outras providéncias. *

Instrugdo CVM 401 (vide pagina 06): Dispde sobre os registros de negociacéo e de Distribuicdo
Publica de Certificados de Potencial Adicional de Construgdo — CEPAC. ***

Instrucdo CVM 472 (vide pagina 06): Dispde sobre a constituicdo, a administracdo, o
funcionamento, a oferta publica de distribuicdo de cotas e a divulgacdo de informacgdes dos
Fundos de Investimento Imobiliario — FIl. Revoga as Instru¢des 205/94, 389/03, 418/05 e 455/07.
Acrescenta 0 Anexo IlI-B a Instrugdo 400/03. ***

Instrucdo CVM 400: Dispde sobre as ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios, nos
mercados primario ou secundario, e revoga a Instru¢do CVM n°. 13, de 30 de setembro de 1980,
e a Instrucdo CVM n°. 88, de 3 de novembro de 1988. ***

Instrucdo CVM 206: Dispde sobre normas contabeis aplicaveis as demonstragdes financeiras
dos fundos de investimento imobiliario. ***

Instrugdo Normativa RFB n°. 1.022/2010: Disp8e sobre o imposto sobre a renda incidente sobre
os rendimentos e ganhos liquidos auferidos nos mercados financeiro e de capitais. ****

Decreto Municipal n°. 31.620/2009: Institui a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido
do Porto do Rio de Janeiro S.A. — CDURP e aprova o seu estatuto social. **
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e Decreto Municipal n°. 26.852/2006: Cria e delimita a Area de Especial Interesse da Regido
Portuaria do Rio de Janeiro para fins que indica, declara de utilidade publica iméveis, estabelece
condi¢cBes para parceria com o setor privado e autoriza a constituicdo de Grupo de Trabalho. **

e Decreto Municipal n° 7351/1988: Regulamenta a Lei n.° 971, de 4 de maio de 1987, que instituiu
a Area de Protecio Ambiental (APA) em parte dos bairros da Saude, Santo Cristo, Gamboa e
Centro. **

e Decreto Municipal n° 30.355, de 1 de janeiro de 2009: Cria grupo de trabalho para supervisionar
a implantacéo do Projeto Porto Maravilha Rio. **

e Decreto Municipal n°. 30.610/2009: Dispde sobre a concessao de licencas na Area Portuaria do
Rio de Janeiro. **

e Decreto Municipal n° 32.551/2010: Regulamenta a aplicacao do art. 33 da Lei Complementar n°.
101, de 23 de novembro de 2009, que autoriza a utilizacdo da outorga onerosa (vide pagina 70)
de alteracéo de uso do solo na Area de Especial Interesse Urbanistico — AEIU (vide pagina 04)
da Regido do Porto do Rio de Janeiro, durante a vigéncia da Operacédo Urbana Consorciada da
Regido do Porto do Rio de Janeiro e d& outras providéncias. **

o Decreto Municipal n°. 32.666/2010: Determina a emisséo dos Certificados de Potencial Adicional
de Construgédo — CEPAC, previstos no art. 34 da Lei Federal n° 10.257, de 10 de julho de 2001, e
no art. 36 da Lei Complementar Municipal n°. 101, de 23 de novembro de 2009 e d& outras
providéncias (vide pagina 06). **

e Decreto Municipal n°. 33.364/2011: Altera o art. 1° do Decreto Municipal n° 32.666/2010, na
forma que menciona. **

e Lei Complementar Municipal n°. 111/2011: Dispde sobre a Politica Urbana e Ambiental do
Municipio do Rio de Janeiro, institui o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentavel do
Municipio do Rio de Janeiro e da outras providéncias. **

Os diplomas legais e normativos acima encontram-se disponiveis nas seguintes paginas da internet:
*. www.planalto.gov.br;

** www.rio.rj.gov.br e/ou www.portomaravilhario.com.br

*E WWW.CVm.gov.br

ek Wwww.receita.fazenda.gov.br

Versdo impressa dos normativos acima relacionados sera disponibilizada, sem custos, na sede da
CDURP, localizada na Rua Gago Coutinho, 52 — 5° andar (parte), Laranjeiras, Rio de Janeiro, RJ.

A seguir, alguns aspectos sobre 0s principais normativos aplicaveis a OUCPRJ:
Constituicdo Federal (art. 182)
O art. 182 da Constituicdo Federal de 1988 atribui ao Poder Publico a competéncia para estabelecer a

politica de desenvolvimento urbano, por meio de um plano diretor aprovado pela Camara Municipal
competente, para municipios com mais de vinte mil habitantes (81°).

Lei Federal n°. 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade)

O Estatuto da Cidade (vide pagina 05) trata da execucdo da politica urbana de que trata o art. 182 da
Constituicdo Federal.

Em seus arts. 28 a 31, o Estatuto da Cidade trata genericamente da outorga onerosa (vide pagina 70) do
direito de construir, pelo qual o beneficiario pode exercer um direito de construir acima do coeficiente de
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aproveitamento basico, mediante 0 pagamento de Contrapartida (vide pagina 05) especifica, sempre de
acordo com o plano diretor decenal.

A Secédo X do Estatuto da Cidade trata especificamente das opera¢cdes urbanas consorciadas, definidas
no art. 32, §1°, como “o conjunto de Intervengdes e medidas coordenadas pelo Poder Publico municipal,
com a participacdo dos proprietarios, moradores, usuarios permanentes e investidores privados, com o
objetivo de alcancar em uma &rea transformacdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e a
valorizagdo ambiental”.

O 82° do mesmo art. 32 expressamente autoriza, no ambito de operac¢fes urbanas consorciadas (i) a
modificacao de indices e caracteristicas de parcelamento, uso e ocupacéo do solo e subsolo, bem como
alteragGes das normas edilicias, considerado o impacto ambiental delas decorrente; e (ii) a regularizagao
de construcdes, reformas ou ampliacdes executadas em desacordo com a legislacao vigente.

O art. 33 determina que a opera¢éo urbana consorciada seja criada por lei especifica e prevé requisitos
minimos para que seja valida, dentre os quais: (i) definicdo da area a ser atingida; (ii) Programa basico
de Ocupacdo da Area (vide pagina 07); (iii) programa de atendimento econémico e social para a
populacdo diretamente afetada pela operacao; (iv) finalidades da operacgéo; (v) estudo prévio de Impacto
de Vizinhanga (vide pagina 06); (vi) Contrapartida (vide pagina 05) a ser exigida dos proprietérios,
usudrios permanentes e investidores privados em fun¢do da utilizagdo dos beneficios; e (vii) forma de
controle da operacéo, obrigatoriamente compartilhado com representagcéo da sociedade civil.

Ha expressa determinacgdo para que os recursos obtidos pelo Poder Publico com a Contrapartida (vide
pagina 05) paga pelos beneficidrios sejam utilizados, com exclusividade, na prépria operagdo urbana
consorciada (art. 33, §1°).

Finalmente, o art. 34 autoriza os municipios a emitir quantidade determinada CEPAC, definida na lei
especifica que aprovar a operagdo urbana consorciada, os quais deverdo ser alienados em leildao ou
utilizados diretamente no pagamento das obras necessarias a prépria operagéo.

Ainda por expressa disposicdo contida no Estatuto da Cidade, os CEPAC podem ser livremente
negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na area objeto da operacao (art. 34,
§1°). Os CEPAC devem ser utilizados como pagamento da area de construcdo que supere os padrdes
estabelecidos pela legislacdo de uso e ocupacgéo do solo, até o limite fixado pela lei especifica que
aprovar a operacgao urbana consorciada (art. 34, §2°).

Portanto, os CEPAC sédo o meio de pagamento da Contrapartida (vide pagina 05) pela outorga onerosa
(vide pagina 70) do direito de construir no ambito especifico de operacdes urbanas consorciadas.

Lei Complementar Municipal n°. 16, de 04 de junho de 1992 — O Plano Diretor Decenal Anterior da
Cidade do Rio de Janeiro

O Plano Diretor Anterior para o Municipio do Rio de Janeiro entrou em vigor poucos anos apos a
promulgacéo da Constituicdo Federal, mais precisamente no ano de 1992. Inicialmente, estava previsto
para execucdo em 10 (dez) anos. Desde entdo, passaram-se mais de 18 (dezoito) anos e o0 mesmo
Plano Diretor Decenal vem sendo renovado.

Ao longo de todo este periodo, inimeros fatores econdmicos, sociais, politicos, geograficos e até mesmo
legais viram-se alterados, de modo que o Municipio carecia de uma legislagdo moderna e firme, que o
permitisse ndo apenas receber os jogos da Copa do Mundo de Futebol de 2014 e os Jogos Olimpicos de
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2016, mas principalmente garantir o adequado desenvolvimento do Municipio, a vista de suas demandas
atuais, por meio da:
e valorizagdo e a protecdo do meio ambiente e do patriménio natural, cultural e paisagistico, no
processo de desenvolvimento da cidade do Rio de Janeiro;
e prevaléncia do interesse coletivo sobre o interesse particular;
e universalizagao do acesso a terra e a moradia regular;
e efetiva participacdo da sociedade no processo de planejamento;
e distribuicdo justa e equilibrada da infraestrutura, dos servicos publicos e dos beneficios da
urbanizacao.

Lei Complementar Municipal n° 111, de 02 de fevereiro de 2011 - Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano Sustentavel do Municipio do Rio de Janeiro

A LC 111/2011 instituiu o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano Sustentdvel do Municipio do Rio de
Janeiro foi publicada no Diario Oficial Municipal de 2 de fevereiro de 2011, revogando a LC 16/92,
contempla as politicas acima referidas como principios de politica urbana para ado¢éo pelo Municipio.
No tocante a ordenagdo do territdrio, a LC 111/2011 apresenta certos critérios para padrdes de
ocupacgédo urbana a serem adotados no processo de adensamento e de expanséo da cidade do Rio de
Janeiro, as prioridades de investimentos e 0s instrumentos que serdo aplicados no controle do
desenvolvimento urbano. Séo eles: (i) os vetores de crescimento da cidade do Rio de Janeiro; (ii) o
macrozoneamento (0 préprio projeto delimita areas denominadas Macrozonas de Ocupacéo); e (iii)) e as
diretrizes de uso e ocupacéo do solo.

Além disto, o Plano Diretor Atual lista uma série de instrumentos de politica urbana, dentre os quais:
e instrumentos gerais de regulacéo urbanistica;
e instrumentos de planejamento urbano;
e instrumentos de gestdo do uso e ocupacao do solo (nos quais se inserem as operacdes urbanas
e as outorgas onerosas);
e instrumentos de gestdo ambiental e cultural;
e instrumentos financeiros, orcamentarios e tributarios; e
e instrumentos de gestdo da politica urbana.

Em seguida, o Plano Diretor Atual define as politicas publicas do Municipio para o seu periodo de
vigéncia, que abrangem as seguintes areas: meio ambiente, patrimdnio cultural, habitacéo, transportes,
saneamento e servigos publicos, regularizagéo urbanistica e fundiaria, economia, social e gestao.

Lei Complementar Municipal n°. 101, de 23 de novembro de 2009

A LC 101/2009 (vide pagina 06) trouxe imensuravel avanco a legislagdo urbanistica do Rio de Janeiro ao
alterar o Plano Diretor Anterior, nela introduzindo novos instrumentos de carater urbanistico e tributarios
a aplicacdo do Plano Diretor Anterior. Além destes, a LC 101/2009 (vide pagina 06) adaptou o Plano
Diretor Anterior ao Estatuto da Cidade introduzindo o conceito de operacdo urbana consorciada ao
ordenamento juridico do Municipio do Rio de Janeiro. Tais dispositivos foram recepcionados pelo Plano
Diretor Atual, em seu art. 37.

Outro grande beneficio da LC 101/2009 (vide pagina 06) foi criar a AEIU (vide pagina 04) da Regido do

Porto do Rio de Janeiro e, nela, instituir a OUCPRJ, que compreende um conjunto de Intervencdes

coordenadas pelo Municipio e demais entidades da administragdo publica municipal, com a participacao

de proprietarios, moradores, usuarios e investidores, com o objetivo de alcancar transformacdes
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urbanisticas estruturais, melhorias sociais e valorizacdo ambiental de parte das Regifes Administrativas
I, I, 1l e VII, em consonancia com os principios e diretrizes do Estatuto da Cidade e do Plano Diretor
Atual.

A OUCPRJ tem por finalidade promover a reestruturacéo urbana da AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro, por meio da ampliacdo, articulacdo e requalificacdo dos espacos 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.

A AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro esta delimitada do entroncamento da Av.
Alfred Agache com a Av. Presidente Vargas seguindo por esta, incluindo apenas o lado par, até a Rua
Visconde de Itaborali; por esta, incluida, até a Rua Visconde de Inhaima; por esta, excluida; Praca Bardo
de Ladario, excluida, até o cais do 1° Distrito Naval; seguindo por este, incluido, até a Praca Maua; por
esta, incluida, até a Av. Rio Branco; por esta, incluindo apenas o lado par, até a Av. Presidente Vargas,
por esta, incluindo apenas o lado par, até o Canal do Mangue; por este, incluido, até a Rua Francisco
Eugénio; por esta, incluido apenas o lado par, até a Rua Melo e Souza; por esta, incluido o lado impar,
até encontrar a Av. Pedro Il. Deste ponto por uma linha reta até encontrar a divisa do lote do Centro de
Preparacdo de Oficiais da Reserva (CPOR-EX) e do Hospital Frei Antbnio, excluidos. Deste ponto por
uma linha reta até encontrar a Praca Mario Nazaré; por esta, incluida, até encontrar a Rua Sao
Cristévao; por esta, incluindo apenas o logradouro, até encontrar a Rua Figueira de Melo. Deste ponto,
retornando pela Rua Sao Cristévao, incluindo apenas o logradouro, até a Av. Brasil; seguindo por esta,
incluindo apenas o lado par, até encontrar a Rua Sa Freire. Deste ponto, retornando pela Av. Brasil,
incluindo apenas o logradouro, até a Rua Ver. Odilon Braga, incluindo apenas o logradouro; até
encontrar a Av. Rio de Janeiro, deste ponto por uma reta, perpendicular ao Cais do Porto; deste ponto,
pelo cais até o Pier Maua, incluido, e dai, pela linha costeira junto ao cais até o prolongamento da Av.
Presidente Vargas. Adiante, vé-se um mapa indicando seus limites:
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No &mbito da AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, foi criado o Programa Basico
de Intervengdes (vide pagina 06), que compreende a Zona de Uso Misto (aonde se permite 0 uso
residencial e comercial), o Sistema Viario Prioritario, entre outras medidas a adotar. Foram definidos
novos parametros de uso e de ocupacéo do solo especificos para a Area e gabaritos proprios, conforme
a altura maxima e o nimero maximo de pavimentos das edificagfes.
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Seréa desenvolvido um programa que garantira o atendimento a populacéo de baixa renda atingida pelas
IntervengBes urbanisticas pelo Poder Publico em conjunto com os 6rgdos municipais, estaduais e
federais competentes. As edificacbes multifamiliares, comerciais e de equipamentos culturais e
desportivos, nas areas incluidas na presente OUCPRJ obedecera, dentro das normas a serem
estabelecidas pela regulamentacdo, aos critérios de sustentabilidade ambiental e reducdo e/ou
neutralizacdo de emissdes de gases de efeito estufa, adotando padrées construtivos especificos.

Para que a OUCPRJ seja implementada foi necesséria a elaboragéo prévia de um Estudo de Impacto de
Vizinhanca (vide pagina 06) para a implantacdo dos usos, em funcdo dos impactos gerados no meio
ambiente natural e construido, no patriménio histérico, cultural e paisagistico.

Para fins da aplicacédo da da outorga onerosa (vide pagina 70) do direito de construir foram estabelecidos
os Coeficientes de Aproveitamento Basico — CAB e os Coeficientes de Aproveitamento Maximo — CAM.

Como fonte de recursos para a implementagdo da OUCPRJ, o Municipio esta autorizado a outorgar,
onerosamente, potenciais adicionais de constru¢éo nas quadras em que o coeficiente de aproveitamento
do terreno méximo for distinto do coeficiente de aproveitamento de terreno béasico, mediante a
incorporagcdo ao lote de direito de construir adicional. Tais potenciais terdo como Contrapartida (vide
pagina 05) a venda de CEPAC.

Com a entrada em vigor do Estatuto da Cidade, o CEPAC passou a ser autorizado como instrumento
financeiro das operacdes urbanas consorciadas. Dessa forma, foi implementado um modelo de calculo
direto através dos valores estabelecidos em uma tabela especifica, 0 que permite ao interessado saber
de antemao qual sera o valor a ser pago pelos beneficios outorgados pela municipalidade.

Poderdo ser emitidos até 6.436.722 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e vinte e
dois) CEPAC, a um preco definido de R$ 545,00 ( quinhentos e quarenta e cinco reais) por CEPAC,
para absorver o Estoque de Area (vide pagina 05) construtivo adicional maximo de 4.089.502 m? (quatro
milhdes, oitenta e nove mil, quinhentos e dois metros quadrados).

A LC 101/2009 (vide pagina 06) contém a tabela definitiva de conversdo de CEPAC em metros
quadrados de &rea adicional, mudanca de usos e parametros urbanisticos, tabela esta que foi utilizada
para fins de desenvolvimento do Estudo de Viabilidade (vide pagina 121) cujo resumo acompanha este
Prospecto.

Os CEPAC serao livremente negociados, mas conversiveis em direito de construir unicamente na AEIU
(vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, desde que atendidas as diretrizes da operacao
urbana consorciada. Uma vez seus direitos sejam vinculados, o que sera feito com base na Tabela de
Converséo, a um projeto de edificagcdo para um lote especifico que devera ser submetido aos tramites
normais de aprovagado perante os 6rgaos do Municipio, os CEPAC ndo mais poderdo ser negociados.

A conversao dos CEPAC em direito de construir sera diferenciada segundo as faixas de equivaléncia
delimitadas e atendera a distribuicdo do Estoque de Area (vide pagina 05) de potencial construtivo
adicional previstas na LC 101/2009 (vide pagina 06).

Assim, a base legal definitiva que da sustentacgéo juridica a Operacao Urbana Consorciada da Regiéo do

Porto do Rio de Janeiro é composta pelas Leis Complementares n°. 101/2009 (vide p&gina 06) e n°.

102/2009 (vide pagina 06), bem como o DM 32.666/2010 (vide pagina 05) e o DM 33.364/2011 (vide

pagina 05), todos do Municipio do Rio de Janeiro. Para efeitos de Coeficiente de Aproveitamento Basico,

sobre o qual se calcula a diferenca de potencial construtivo a ser outorgado de forma onerosa, nos
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termos do que estabelecem as regras da OUCPRJ, adota-se o disposto na LC 101/2009 (vide pagina
06), o Plano Diretor Atual (vide pagina 07), na LC 111/2011, no DM 32.666/2010 (vide pagina 05) e no
DM 33.364/2011(vide pagina 05).

Lei Complementar Municipal n°. 102, de 23 de novembro de 2009

A Lei Complementar Municipal n°. 102, de 23 de novembro de 2009, autorizou o Poder Executivo
municipal a constituir a Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro —
CDURP, uma sociedade de economia mista, constituida sob a forma de sociedade anénima,
estabelecendo, ainda, suas caracteristicas basicas.

A LC 102/2009 (vide pagina 06) estabelece que a CDURP ter& por finalidade especifica:

promover, direta ou indiretamente, o desenvolvimento da AEIU (vide pagina 04) da Regido do
Porto do Rio de Janeiro;

coordenar, colaborar, viabilizar ou executar, no ambito de competéncia do Municipio, a
implementacdo de concessdes, em quaisquer das modalidades previstas nas Leis Federais n.°
8.987, de 13 de fevereiro de 1995, e n.° 11.079, de 30 de dezembro de 2004, ou outras formas
de associacao, parcerias, acées e regimes legais que contribuam ao desenvolvimento da AEIU
(vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro, em conformidade com os estudos de
viabilidade técnica, legal, ambiental e urbanistica aprovados pela CDURP e pelos demais 6rgaos
e autoridades publicas competentes;

disponibilizar bens, equipamentos e utilidades para a administragdo publica, direta ou indireta,
para concessionarios e permissionarios de servico publico, ou para outros entes privados,
mediante cobranca de adequada Contrapartida (vide pagina 05) financeira; e

gerir os ativos patrimoniais a ela transferidos pelo Municipio ou por seus demais acionistas, ou
que tenham sido adquiridos a qualquer titulo.

No ambito do exercicio de suas atividades a CDURP podera:

celebrar, de forma isolada ou em conjunto com a administracao direta e indireta do Municipio, do
Estado do Rio de Janeiro ou da Unido Federal, os contratos, convénios ou autorizacbes que
tenham por objeto: (i) a elaboragéo de estudos que contribuam a execuc¢éo de seu objeto social;
(ii) a instituicdo de concessfes, em quaisquer das modalidades previstas nas Leis Federais n.°
8.987, de 1995, e n.° 11.079, de 2004; (iii)) a locacao, arrendamento, concesséo de direito real de
uso, direito de superficie ou outra modalidade, de instalagbes e equipamentos ou outros bens
moveis ou imoveis, localizados ou vinculados & Area de Especial Interesse Urbanistico — AEIU
(vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro.
assumir, total ou parcialmente, direitos e obrigacdes decorrentes dos contratos de que tratam os
itens acima;
participar como quotista de um ou mais fundos de investimento ou fundo garantidor de
obrigagbes pecuniarias, em modalidades consistentes com o0s objetivos da CDURP,
administrados e geridos por entidades profissionais devidamente habilitadas pela CVM, na forma
da legislacédo pertinente
contratar com a administracdo direta e indireta do Municipio a locacdo, arrendamento,
concessédo de direito real de uso, direito de superficie ou outra modalidade, de instalacdes e
equipamentos ou outros bens mdveis ou iméveis, localizados ou vinculados & AEIU (vide pagina
04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro;
contrair empréstimos e emitir titulos, nos termos da legislagdo em vigor;
prestar garantias reais, fidejussorias e contratar seguros;
explorar, gravar e alienar onerosamente 0s bens integrantes de seu patrimonio;
promover desapropriacdes na AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro,
diretamente ou mediante outorga de poderes a concessionaria.
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Decreto n°. 32.666, de 11 de agosto de 2010

O DM 32.666/2010 (vide pagina 05) que determina a emisséo dos Certificados de Potencial Adicional de
Construcdo — CEPAC pelo Municipio, prevista no art. 34 do Estatuto da Cidade e no art. 36 da LC
101/2009 (vide pagina 06), foi alterado pelo DM 33.364/2011 que modificou a redagdo de seu art. 1°.
Assim, restou estabelecido que o Municipio do Rio de Janeiro pode emitir, no total, 6.436.722 (seis
milhdes, quatrocentos e trinta e seis mil setecentos e vinte e dois) CEPAC, cada qual a R$ 545,00 (
quinhentos e quarenta e cinco reais). Os CEPAC séao escriturais e, depois de distribuidos publica ou
privadamente, deverdo ser utilizados como potencial adicional de construcdo na AEIU (vide pagina 04)
da Regido do Porto do Rio de Janeiro.

O DM 32.666/2010 (vide pagina 05) dispde que os CEPAC e os recursos obtidos com financiamentos
nos quais os CEPAC sejam dados em garantia, assim como os recursos auferidos a partir da negociacao
de CEPAC, deverao ser utilizados para a OUCPRJ.

Cada Distribuicdo (vide pagina 05) ficard vinculada e limitada a quantidade de CEPAC necesséria ao
custeio da Intervencado (vide pagina 06) ou grupo de Intervencdes, conforme definido pela CDURP. O
custo das Intervengfes compreendera todas as despesas necessérias a sua realizagdo, inclusive as
despesas relacionadas a emisséo e Distribuicdo (vide pagina 05) privada ou publica dos CEPAC.

Na apuracgéo do valor total da Intervengéo (vide pagina 06) ou conjunto de Intervengbes para efeito de
célculo da quantidade total de CEPAC que terdo o registro da Distribuicdo (vide pagina 05) requerida
perante a CVM, deverdo ser incluidas todas as respectivas despesas, devidamente comprovadas,
inclusive estudos, projetos e custos de administragdo proprios da OUCPRJ. Quando for utilizar os
CEPAC como meio de pagamento, a CDURP esta proibida de fazé-lo por valor inferior ao pre¢co minimo
de emissdo previsto no art. 37, § 2°, da LC 101/2009 (vide pagina 06).

O DM 32.666/2010 (vide pagina 05) determina, ainda, que os recursos obtidos pela CDURP com a
alienacdo de CEPAC deverao ser depositados na Conta Vinculada (vide paginas 05 e 17) e segregados
contabilmente, quando os CEPAC compuser patrimdnio do Fundo de Investimento (vide pagina 06).

Ao solicitar a utilizacdo do CEPAC em algum empreendimento da OUCPRJ, o interessado devera
entregar a CDURP a quantidade necessaria para obter a certiddo de pagamento da outorga onerosa em
CEPAC, que sera expedida em 3 (trés) vias, sendo a primeira encaminhada ao Municipio, a segunda
entregue ao interessado e a terceira permanecera na CDURP para controle da OUCPRJ. As certiddes
de pagamento da outorga onerosa em CEPAC expedidas pela CDURP serdo devidamente identificadas
a fim de que a Prefeitura possa expressamente indica-la na licenca de obra.

Competira a CDURP a responsabilidade pela gestédo, analise e acompanhamento de todos os aspectos
da OUCPRJ e pelo atendimento da prestagéo de esclarecimentos técnicos as instituicdes contratadas, a
CVM, aos detentores de CEPAC, aos investidores e, se for o caso, as bolsas de valores ou entidades do
mercado de balcdo organizado em que estiverem admitidos a negociagdo. O Diretor Presidente da
CDURP foi designado como representante do Municipio para os fins previstos nos arts. 5° | e 7° da
Instrugdo CVM 401 (vide pagina 06).

Pela gestdo do CEPAC, a CDURP recebera 5% (cinco por cento) do valor de cada leildo publico

realizado, incidente sobre o volume de recursos financeiros dos CEPAC efetivamente alienados,
conforme determinado pelo DM 32.666/2010 (vide pagina 05)
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Decreto n°. 32.551, de 20 de julho de 2010

O Decreto n°. 32.551/2010 regulamenta a aplicagéo do art. 33 da Lei Complementar n° 101, de 23 de
novembro de 2009 (vide pagina 06), que autoriza a utilizacdo da outorga onerosa (vide pagina 70) de
alteracao de uso do solo na AEIU (vide pagina 04) da Regido do Porto do Rio de Janeiro.

Nesse sentido, o Decreto n°. 32.551/2010 determina que a outorga onerosa de alteracdo de uso ocorrera
mediante o pagamento de Contrapartida (vide pagina 05), definida pela CDURP em funcao da area do
terreno objeto da alteracdo de uso e o valor médio do CEPAC obtido no ultimo leildo realizado ou,
inexistindo, o seu valor de face.

Para efetiva-la, os interessados deverdo formalmente apresentar solicitacdo especifica no processo de
licenciamento de obras da Secretaria Municipal de Urbanismo, que sera analisada pelo Grupo criado
pelo Decreto n°. 31.878, de 27 de janeiro de 2010. Este Grupo Especial verificara se o uso pretendido:
e esta de acordo com os principios e as diretrizes da OUCPRJ; e
e 0 uso residencial ndo coexistirda no mesmo lote com outros UsOS que possam causar risco a
populacgdo residente, cabendo avaliagdo do 6rgéo de tutela competente.

O pagamento da Contrapartida (vide pagina 05) devera ser a vista e € condi¢do a concessao da licenga
para a realizagédo da obra.

Nos casos de iméveis tombados, preservados, tutelados, situados em Area de Protecdo do Ambiental —

APA, em Area de Protecdo do Ambiente Cultural — APAC ou em éareas de entorno de bens tombados,
serdo ouvidos os érgaos de tutela competentes.
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O ESTUDO DE VIABILIDADE ECONOMICA

O Estudo de Viabilidade Econdmica se encontra nas paginas a seguir, tendo esta pagina sido deixada
propositadamente em branco.
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O Estudo de Viabilidade Econdmica se encontra nas paginas a seguir, tendo esta pagina sido deixada
propositadamente em branco.
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CONSULENTE: COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO URBANO DA
REGIAO DO PORTO DO RIO DE JANEIRO (“CDURP”)

OBJETO: Material Prospecto do Estudo de Viabilidade da Operag¢édo Urbana
Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro (“OUCPRJ”)

A AMARAL D'AVILA
ENGENHARIA DE AVALIACOES,
tendo sido contratada para a elaboracédo de
Estudo de Viabilidade da OUCPRJ, vem
apresentar suas consideragdes no presente

RESUMO DO
ESTUDO DE VIABILIDADE

N° 23.941/10
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1. INTRODUCAO

Trata o presente da sintese do Laudo n° 23.941/10, elaborado pela empresa
Amaral d”Avila Engenharia de Avaliacdes - Estudo de Viabilidade da OUCPRJ.

A versdo integral do laudo pode ser consultada diretamente na CDURP -
Companhia de Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro, sito a
Rua Sacadura Cabral, 133, Salude, Rio de Janeiro, bem como no website da Prefeitura da
cidade do Rio de Janeiro  (“Prefeitura”), no  enderego  eletronico
http://www.portomaravilhario.com.br/canal-do-investidor .

2. OBJETIVO

O principal objetivo do estudo é a analise da viabilidade dos Certificados de
Potencial Adicional de Construcdo (CEPAC) como valor mobilidrio no ambito da
OUCPRYJ, tendo em vista a dindmica do mercado imobiliario naquela regido.

O trabalho contempla quatro grandes estudos, que podem ser sintetizados da
seguinte maneira:

a) A viabilidade do CEPAC: indicado a partir da determina¢do do maior valor
que podera ser assumido por ele para manter o custo do empreendimento competitivo,
utilizando-se como parametro de comparagdo o valor minimo estabelecido de R$ 400,00
(quatrocentos reais) pela Lei Complementar Municipal n°® 101 de 23 de novembro de
2.009 (“LC 101/2.009”), langando-se mao do Método do Terreno Virtual, cujo principio é
a comparacao entre o imével ao qual se agrega o beneficio da OUCPRJ, com um outro
terreno de mesmas caracteristicas cuja area seja virtualmente maior, de tal forma que a
potencialidade construtiva seja atingida sem o pagamento de contrapartida financeira. A
aplicacdo do Método do Terreno Virtual, largamente utilizado em estudos de valorizagdo
do solo criado, ndo sendo normatizada, ndo permite afirmacdes quanto a viabilidade
econémica do empreendimento;

b) Viabilidade de empreendimentos: tem como objetivo demonstrar, sob a ética
do investidor e através de modelos hipotéticos montados com base em situacbes
paradigmas e em premissas estabelecidas, a viabilidade econémica do CEPAC com base
na comparacao da Taxa Interna de Retorno (“TIR”) de empreendimentos residenciais e
comerciais, no ambito dos subsetores que compdem a OUCPRJ;
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c) Estoques: pretende-se demonstrar que a darea adicional de construcdo
vinculada a quantidade de CEPAC’s que podera ser emitida no ambito da OUCPRJ ¢
inferior a area adicional de construcdo que potencialmente poderia ser consumida;

d) Demanda: pretende-se indicar, adotando-se trés cenarios distintos (pessimista,
realista e otimista), as estimativas de consumo de CEPAC’s durante a vigéncia da
OUCPRJ.

3. REFERENCIAS NORMATIVAS

Serdo consideradas: (i) a LC 101/2.009; (ii) as Normas Brasileiras da Associa¢édo
Brasileira de Normas Técnicas (“NBR”) (a) NBR 14653-1 — Avaliacdo de bens — Parte 1:
Procedimentos gerais, (b) NBR 14653-2 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis Urbanos
e (c) NBR 14.653-4 — Avaliacdo de bens — Parte 4 — Empreendimentos; (iii) as Normas
para Avaliacdo de Imoveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia da Sao Paulo (“IBAPE-SP”).

4. ENQUADRAMENTO NORMATIVO

De acordo com a NBR 14.653-4 — Empreendimentos, o Estudo de Viabilidade
dos empreendimentos simulados no &mbito deste estudo se enquadra no Grau Il de
Fundamentag&o. Os valores determinados no Estudo de Viabilidade referem-se ao més de
Agosto de 2.010.

5. OUCPRJ

5.1. Introducéo

A OUCPRJ compreende um conjunto de intervengdes coordenadas pelo Municipio do
Rio de Janeiro (“Municipio”) e demais entidades da Administragdo Publica Municipal,
com a participacao dos proprietarios, moradores, usuarios e investidores em geral, com o
objetivo de alcancar transformacgdes urbanisticas estruturais, melhorias sociais e
valorizagdo ambiental de parte das Regides Administrativas 1, I, 11l e VII, em
consonancia com 0s principios e diretrizes da Lei Federal n° 10.527, de 10 de Julho de
2.001 (““ Estatuto da Cidade”) e do Plano Diretor Decenal da cidade do Rio de Janeiro,
instituido pela Lei Complementar Municipal n® 16, de 04 de junho de 1.982 (“Plano
Diretor Decenal”).
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A OUCPRJ foi aprovada através da LC 101/2.009 que, repita-se, modifica o Plano
Diretor, e autoriza o Poder Executivo a instituir a OUCPRJ e d& outras providéncias.

A partir da entrada em vigor da referida Lei, a area da OUCPRJ € subdividida em 14
(quatorze) grandes setores/perimetros: A, B,C,D,E,F, G, H, I,J, K, L, MeN.

5.2. Valor de Equivaléncia do CEPAC
Através da LC 101/2.009, foi introduzido o conceito do CEPAC — Certificado de Potencial

Adicional de Construcdo, um titulo que vira a ser negociavel em bolsa e que foi proposto como forma de
obtencdo antecipada dos recursos que seriam destinados a realizagdo do programa de investimentos.

A LC 101/2.009, estabelece ainda o valor minimo de emissdo dos CEPAC em R$
400,00 (quatrocentos reais), podendo ser revisto pelo Municipio, e, o valor do titulo
passara a ser regulado pelo mercado, atraves da realizacdo de leildes.

Foram definidos os seguintes setores e subsetores da OUCPRJ, bem como os fatores de
equivaléncia do CEPAC em metros quadrados de area construida para cada um deles. E com base nesses
valores resultantes da aplicagdo desses fatores de equivaléncia que este Estudo de Viabilidade é
desenvolvido.

Area Nao Area
Setor Fa_lixa de_ Residencial Residencial
Equivaléncia Const. / CEPAC [Const. / CEPAC
(m2) (m2)
A Al 0,40 0.80
Bl 0,50 0.80
B2 0,70 1,00
B B3 0,30 1.20
C1 0,40 0,80
C2 0,60 1,00
C c3 0,80 1,40
D1 0,50 0,80
D2 0,60 1,00
D3 0,70 1,20
D D4 1,00 1,40
E El 0,40 1,20
F F1 1,00 1,40
! 11 1,00 1.20
J J1 0,90 1.00
M M1 0,40 1,00

Fonte: LC 101/2.009
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Também foram definidos os estoques maximos por setor, conforme a tabela a seguir:

Setor Fe_lixaAde_ Area Adicional / | Namero Tofal
Equivaléncia Setor (m2) de CEPAC's

A Al 288.020 648.046
Bl 174411 257.257

B2 63.371 71.519

B B3 54.900 48.038
C1l 333.039 666.078

Cc2 423.775 565.034

C C3 52.644 40.423
D1 296.672 526.594

D2 319.543 426.057

D3 150.537 134.408

D D4 50.957 36.398
E E1l 648.308 1.080.514
F F1 4.022 2.873
I 11 33.041 28.082
J J1 16.156 17.233
M M1 1.180.105 1.888.168
Total | 4.089.502 | 6.436.722

Fonte: LC 101/2.009

5.3. Beneficios Urbanisticos
O Programa de Investimentos constante da LC 101/2.009 apresenta 0s seguintes conjuntos de

principais intervengdes.

. Reurbanizacdo de vias existentes, implantacdo de novas vias e trechos de ciclovia, considerando
pavimentacdo, drenagem, sinalizacao viéria, iluminacéo publica e paisagismo, arborizacdo de calgcadas e
construcéo de canteiros, contendo uma extensdo aproximada de 40 (quarenta) quilémetros de logradouro

e com uma area aproximada de 900.000 (novecentos mil) metros quadrados.

. Recuperacdo, ampliacdo e implantacdo de novas redes: coleta e destinacao final de esgotamento sanitério,
drenagem de aguas pluviais, abastecimento de agua, energia elétrica e telefonia, gas encanado, além de
sistema de melhoria de qualidade das aguas do Canal do Mangue. Obras essas concatenadas com a

abrangéncia das intervencfes apontadas no item 1.

. Implantacéo de nova via — Via Trilhos entre a Avenida Rodrigues Alves e a Avenida Venezuela, paralela a
ambas, com aproximadamente 520 (quinhentos e vinte) metros de extensdo, ligando a Avenida Bardo de

Tefé & Rua Silvino Montenegro.

. Implantacdo de uma via de mao dupla com canteiro central para absorver o trafego local, com extensdo
aproximada de 2.600 (dois mil e seiscentos) metros, incluindo a criacdo do trecho entre a Rua Silvino
Machado e a Rua Rivadavia Correia, de 520 (quinhentos e vinte) metros, e alargamento das ruas da

Gamboa, Equador e General Luis M. de Morais, correspondendo a 1.700 (mil e setecentos) metros.
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5. Construcéo de tinel sob o Morro da Salde, com 2 (duas) galerias, sendo 1 (uma) de aproximadamente 60
(sessenta) metros de comprimento e 10 (dez) metros e 50 (cinqiienta) centimetros de largura e outra com
extensdo aproximada de 40 (quarenta) metros de comprimento e 10 (dez) metros e 50 (cinglenta)

centimetros de largura, para a passagem de nova via de mao dupla referida no item 4.

6. Construcdo do tinel de acesso a Zona Portuaria com aproximadamente 880 (oitocentos e oitenta) metros de
extensdo, paralelo ao tlnel que substituira o Elevado da Perimetral até o trecho sob a Praca Maua e de

onde seguira por sob o atual prédio da Policia Federal até retornar a superficie na futura Via Trilhos.

7. Construcéo de 2 (duas) rampas, mediante execucéo de estrutura e iluminagdo publica ligando o viaduto do
Gasdmetro ao Santo Cristo, na altura da atual Rodoviaria Novo Rio, sendo uma com aproximadamente
255 (duzentos e cingiienta e cinco) metros de comprimento e 8 (oito) metros de largura e outra com

aproximadamente 165 (cento e sessenta e cinco) metros de comprimento e 8 (oito) metros de largura.

8. Previsdo de espaco para futura implantacéo de sistema de transporte publico de média capacidade — Veiculo
Leve sobre Trilhos (“VLT”).

9. Ampliacéo do tanel existente sob o Morro da Providéncia para implantacdo de sistema de transporte publico
de média capacidade, mediante execucdo de pavimentagdo, abertura e iluminagdo, com galeria de
aproximadamente 215 (duzentos e quinze) metros de extensdo e 10 (dez) metros e 50 (cinglienta)

centimetros de largura.

10. Demolicéo do Elevado da Perimetral, com a remogdo da estrutura existente no trecho compreendido entre o
prédio do Arsenal da Marinha e a Avenida Francisco Bicalho, com extensdo aproximada de 4.000 (quatro

mil) metros.

11. Construcao de tunel em substituicdo ao Elevado da Perimetral partindo das proximidades do prédio do
Arsenal da Marinha, passando sob a Praga Maud e Av. Rodrigues Alves, até a altura do Armazém 5
(cinco).

12. Implantacdo de mobiliario urbano, tais como abrigos para pontos de Onibus, lixeiras, totens informativos,
painéis informativos, cabines de acesso a internet, bancos de pracas, reldgios de rua, bancas de jornal,
quiosques de praia, quiosques de venda de flores, cabines para banheiros publicos e bicicletarios em uma

&rea aproximada de 5 (cinco) quildmetros quadrados.
13. Construcédo de nova sede da Camara Municipal do Rio de Janeiro.

14. Implantac&o dentro do perimetro da operagfo urbana consorciada do sistema cicloviario da Area Portuéria,
a partir da conexdo MAM-Praca Maua viabilizando o acesso cicloviario do Cais do Porto ao final do

Leblon.
No que se refere a agregacdo dos lotes, no perimetro da OUCPRJ ha incentivos para

remembramentos de lotes que ultrapassem &rea minima de 1.500,00m?, porém para o presente estudo n&o

foram objetos de consideracdes.
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6. COMPORTAMENTO DO MERCADO

A analise do comportamento do mercado imobiliario sera dividida em 3 (trés) etapas, sendo elas:
(i) diagndstico do mercado; (ii) definicdo da situagdo paradigma e (iii) estudo técnico de valores. A
mencionada analise considerara como produtos imobiliarios tdo somente os terrenos incorporaveis, 0s
apartamentos e 0s conjuntos comerciais.

Na primeira serdo tracados os panoramas do mercado de terrenos, apartamentos e conjuntos da
regido da OUCPRJ.

De posse das principais informagGes a respeito do mercado imobiliario, na segunda etapa sera
definida a situagdo paradigma, 6tica sob a qual sera efetuado o estudo técnico de valores (terceira etapa)

cujos resultados servirdo de base para a analise de viabilidade do CEPAC.

6.1. Diagndstico do Mercado

6.1.1. Panorama do Mercado de Terrenos Incorporaveis
A regido compreendida pela OUCPRJ apresenta atualmente condi¢es de ocupagdo decorrentes

diretamente de seu historico e das politicas de renovacéo urbana implementadas no Rio de Janeiro, a partir,
principalmente, do inicio do século XX.

Hoje, o quadro que define a &rea é formado por espagos ocupados por armazéns vazios, galpdes e
linhas ferroviarias de alimentacdo ao porto desativadas ou subutilizadas, ruas quase sem calgadas, moradias
em estado precario, iluminacdo publica deficiente, grandes avenidas com trafego pesado e desconexao

econdmica e social com o restante do Municipio.

Entretanto, com a execucdo e implantacdo das intervengdes urbanisticas
previstas, dada a proximidade a regido central do Rio de Janeiro, acreditamos haver forte
vocacdo para a implantacdo de edificios comerciais nas areas que confrontam com a Orla
Maritima, bem como as lindeiras as Avenidas Presidente Vargas e Francisco Bicalho,
que, consequentemente, apresentardo maior tendéncia de exercer maior atratividade junto

ao mercado imobiliario.
As demais regides da OUCPRJ exibirdo vocacdo mista, ou seja, podem tanto ser utilizadas para a

implantacéo de edificios residenciais quanto comerciais.

6.1.2. Panorama do Mercado de Apartamentos

O ano de 2.009 registrou um decréscimo de aproximadamente 20,0% (vinte por
cento) no numero total de langamentos e 30,0% (trinta por cento) no numero de unidades
lancadas na Cidade do Rio de Janeiro. Foi encerrado com um total aproximado de 9.364
(nove mil, trezentas e sessenta e quatro) unidades langadas, sendo que destes
aproximadamente 15% (quinze por cento) estdo no entorno da OUCPRJ, considerando
como entorno os bairros de S&o Cristovdo, Parada de Lucas, Rio Comprido, Benfica,
Maracana e Centro.
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A média anual de numero de langamentos no Municipio, constatada nos anos de
2.006 a 2.010, é de 66 (sessenta e seis) empreendimentos, destacando-se o ano de 2.008
com 84 (oitenta e quatro) e 0 ano de 2.009 com 67 (sessenta e sete).

Numero de Langamentos

90,00 84
80,00 1
70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00

B CIDADE DO RIO DE
JANEIRO

B ENTORNO

2.006 2.007 2.008 2.009 2.010

Fonte: Amaral d"Avila Engenharia de Avaliagdes / Geoimovel Tecnologia e Informac&o Imobiliaria

No entorno da OUCPRJ, a média anual de nimero de langamentos, verificada
nos anos de 2.006 a 2.010, é de aproximadamente 3 (trés) empreendimentos, destacando-
se 0 ano de 2.009 com 5 (cinco) e 0 ano de 2.006 com 3 (trés). Importante destacar
também que, atualmente, a area em questdo é por demais degradada, afetando
sobremaneira seu entorno, alids fato este que motivou a requalificacdo da regido, através
do presente instrumento urbanistico.

Analisando-se a evolucdo do nimero de langamentos € possivel observar que, no
Municipio, ocorreu diminuicéo entre os anos de 2.008 a 2.009 em funcédo da explosdo da
crise econdbmica mundial, que afetou de forma significativa o Mercado Imobiliério da
cidade do Rio de Janeiro, como em todo o pais.

Da maneira inversa se verificou a evolucdo da participacdo do entorno da
OUCPRJ no nimero de langamentos se comparado com o Municipio.
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No gréafico a seguir podera ser observada a evolugdo da participacdo do entorno
da OUCPRJ no numero de langcamentos no Municipio ao longo dos dltimos 5 (cinco)
anos:

Entornoda OUCPRIJ - Porcentagem de
Lancamentos
7,46
8 1 -
7 1 -
6 1 469 4,35
> 1.7 333
417 2,38
3 1.~
1 _.-""'__. z__.-
0 4 T T T T —r'z
2.006 2.007 2.008 2.009 2.010

Fonte: Amaral d"Avila Engenharia de Avaliacdes / Geoimovel Tecnologia e Informagéo Imobiliaria

Em média, aproximadamente 5% (cinco por cento) dos langamentos ocorridos
no Municipio do Rio de Janeiro estdo concentrados no entorno da OUCPRJ.

No ano de 2.009 a porcentagem de langcamentos no entorno da referida OUCPRJ
em comparacgdo ao Municipio foi de 7,46% (sete virgula quarenta e seis por cento) e no
ano de 2.008 de 2,38% (dois virgula trinta e oito por cento), temos dessa forma a maior e
a menor participacao.

Até o final do ano de 2.009 foram registrados no Municipio do Rio de Janeiro
605.490,00m? de &rea construida lancada, sendo que 72.770,00m? estdo no entorno da
OUCPRJ.
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Fonte: Amaral d"Avila Engenharia de Avalia¢des / Geoimovel Tecnologia e Informacéao Imobiliaria

A média anual do Valor Geral de Vendas (VGV) no Municipio do Rio de
Janeiro é de aproximadamente R$ 3.880.000.000,00 (trés bilhdes, oitocentos o oitenta
milhdes de reais) e no entorno da OUCPRJ é de aproximadamente R$ 182.000.000,00
(cento e oitenta e dois milhdes de reais). Fato a ser destacado € o comportamento do
VGV no ano de 2.009, que para o Municipio do Rio de Janeiro beira a cifra de R$
1.920.000.000,00 (um bilh&o, novecentos e vinte milhdes de reais), enquanto o entorno
da OUCPRJ, a quantia de R$ 187.000.000,00 (cento e oitenta e sete milhGes de reais), ou
seja, quase 10% do total esperado para todo o Municipio.

Valor Geral de Vendas

-
o

6.000,00 5.543,61

4.898,75

5.000,00 4.427,87

4.000,00

3.000,00 = CIDADE

1.918,88

B ENTORNO OU
2.000,00

1.000,00

2.006 2.007 2.008 2009 2.010

Valores em milhares de reais

Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliacdes / Geoimovel Tecnologia e Informacéo Imobiliaria
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A érea total lancada diminuiu, no ano de 2.009 em aproximadamente 33% (trinta
e trés por cento) no Municipio em relacdo a média constatada nos ultimos 5 (cinco) anos.
Porém, no entorno da OUCPRJ o0 aumento da area lancada foi registrado em 22% (vinte e
dois por cento).

No grafico a seguir € possivel observar a evolucdo da area construida lancada no
entorno da referida OUCPRJ, de 2.006 a 2.010:

Entorno OUCPRIJ - Area Construida
Lancada
100,00 1 8367
72,53 72,77
80,00
60,00
/ 36,57
40,00 1~
2000
P -—
2.006 2.007 2.008 2.009 2.010

Area em mil metros quadrados
Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliacbes / Geoimovel Tecnologia e Informagéo Imobiliaria

Ja a evolucdo da area construida langcada na Cidade do Rio de Janeiro de 2.006 a
2.010 podera ser observada no grafico a seguir:

Area Total Langada

1.400,00 - 1.2
1.200,00 - 1.068,77
948,69

1.000,00 -

800,00 7 605.49

600,00 -

400,00 226,79

200,00 - -_
T T I/J

2.006 2.007 2.008 2.009 2.010

Area em mil metros quadrados
Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliacfes / Geoimovel Tecnologia e Informagéo Imobiliaria
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A éarea consumida de terreno apresentou decréscimo de cerca de 6% (seis por
cento) em 2.009 em comparacdo ao ano de 2.008, no entanto, o setor imobiliario vive a
expectativa de um futuro promissor, muito em virtude dos investimentos que ocorrerao
no Municipio e principalmente no entorno da referida OUCPRJ.

Areade Terreno - Municipio do Rio
deJaneiro

/6U.746,91

736.565,59

800.000,00
700.000,00 -
600.000,00 -
500.000,00

400.000,00

300.000,00 -
200.000,00 -
100.000,00 -

2.006 2.007 2.008 2.009 2.010

Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagdes / Geoimovel Tecnologia e Informag&do Imobiliaria

No ano de 2.009 a absorcéo de terreno no entorno da OUCPRJ respondeu por
12% (doze por cento) de toda a area de terreno consumida na Cidade do Rio de Janeiro,
sendo nos anos anteriores essa relacdo foi de 8% (oito por cento) em 2.006, 8% (oito por
cento) em 2.007, e 3% (trés por cento) no ano de 2.008.

Areade Terreno - Entorno
OUCPRIJ

80.000,00
70.000,00
60.000,00
50.000,00
40.000,00
30.000,00
20.000,00
10.000,00

2.006 2.007 2.008 2.009 2.010

Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagdes / Geoimovel Tecnologia e Informacéo Imobiliaria
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A expectativa do setor é de continuidade do crescimento, principalmente na
producdo de unidades voltadas para classe média, segmento do qual se espera recordes de
lancamentos imobiliarios, como também de unidades langadas.

Fatos ainda a serem destacados sdo 0s eventos que ocorrerdo brevemente no
Municipio do Rio da Janeiro, muito em especial no que se refere a Copa do Mundo em
2.014 e a Olimpiadas de 2.016, que necessitardo de inumeros investimentos em infra-
estrutura, que alavancardo certamente o mercado imobiliario. O consumo médio de
terreno, para empreendimentos residenciais, no entorno da OUCPRJ é na ordem de
31.800m? por ano, estando o restante, cerca de 548.100m? nas demais regides do

municipio do Rio de Janeiro

6.1.2. Panorama do Mercado de Escritorios (N&o Residenciais)

A economia brasileira vem mostrando nos ultimos anos indices econdémicos que
possibilitam afirmar a estabilidade de sua moeda, havendo ainda uma tendéncia ao
crescimento.

De acordo com estudos efetuados pela Jones Lang LaSalle, o primeiro semestre
do ano de 2.010 foi muito positivo para o Mercado de Escritérios. Com 19.840,00m?
entregues no primeiro semestre, distribuidos em 2 (dois) edificios nas regides da Barra da
Tijuca e Centro, e, com a previsio de entrega de mais 87.000,00m? em 4 (quatro) novos
empreendimentos nas mesmas regides, sendo 03 (trés) deles, classe AA e um classe A
(retrofit). O mercado de alto padrdo devera encerrar 2.010 com estoque aproximado de
1,1 milh&o de m?.

Abaixo transcrevemos grafico da evolucdo do estoque desde 1.997, por meio do
qual, se pode observar um crescimento minimo do novo estogque de edificios comerciais
nos ultimos anos, bem como o estoque total existente.
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Volume vago x ocupado Vacant x occupied | AA & A

TTTO 9w ‘w8 ‘%9 200 2001 202 208 2004 20065 208 2007 2008 M 1S0C U
a0

W volume ocupado Occupied W volume vago Vacant [ Crescimente Growth

Fonte: www.joneslanglasalle.com.br

Quanto a taxa de vacancia (porcentagem de escritorios vagos, calculada em
relacdo ao estoque total), o estudo da Jones Lang LaSalle registrou para o primeiro
semestre do ano de 2.010 o valor de 5,10% (cinco virgula dez por cento), um leve
aumento de 0,3 (zero virgula trés) pontos percentuais acima do segundo semestre de
2.009. As maiores taxas de vacancia foram registradas nas regides Centro e Barra, 6%
(seis por cento) e 6,20% (seis virgula vinte por cento), respectivamente, devido a entrega
de novo estoque nessas regifes que ainda ndo foram inteiramente ocupados. Abaixo
transcrevemos grafico onde se pode observar o0s percentuais de vacancia para cada uma
das 3 (trés) regides monitoradas pela Jones Lang LaSalle.

Taxa de vacancia Vacancy rate | AA & A

Fonte: www.joneslanglasalle.com.br
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Quanto a absorcao liquida, que demonstra o acréscimo ou decréscimo do nivel
de ocupacdo total, através da diferenca entre a ocupacdo atual e a de determinado periodo
anterior analisado, segundo o estudo da Jones Lang LaSalle, foi de 18,7 mil m? 20%
(vinte por cento) superior ao registrado no segundo semestre de 2.009.

O nivel de absorcdo liquida registrada no primeiro semestre de 2.010 é o menor
desde o primeiro semestre de 2.008, entretanto, em mercados subofertados a absorcéo
liquida é limitada a disponibilidade de espacos para ocupacdo. Vale ressaltar ainda que as
3 (trés) regides monitoradas exibiram absorcdo liquida positiva, refletindo continuidade
de demanda.

Abaixo transcrevemos grafico onde se pode observar o comportamento da
absorcdo liquida nas 3 (trés) regides monitoradas pela JLL.

Absorcao liquida Net absorption | AA & A

.000 m? dteis

o)

Centro Orla 3arra

Fonte: www.joneslanglasalle.com.br

O primeiro semestre de 2.010 registrou um leve aumento dos valores pedidos de
locagdo: a média ponderada geral do Municipio passou de R$ 90/m? no segundo semestre

de 2.009 para R$ 93/m?.
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Precos Prices |AA & A

Classe Class AA Classe Class A Classes Classes AA&A

Fonte: www.joneslanglasalle.com.br

O segmento AA apresentou faixa de preco pedido entre R$ 65/m? e R$ 140/m?,
com média ponderada de R$ 98/m® O Centro registrou a maior média, R$ 107/m?,
enquanto a Orla manteve a média do semestre anterior, R$ 100/m?, j4 a Barra da Tijuca
apresentou média de R$ 78/m?.

Em relaco aos edificios classe A, a faixa de valores esteve entre R$ 50/m? e R$
130/m?, com média ponderada de R$ 89/m?. A regi&o da Orla apresentou a maior média:
R$ 113/m? seguida pela Barra da Tijuca com R$ 76/m? e por fim o Centro com R$
68/m”.

Ja os estudos da CB Richard Ellis registram que o crescimento da demanda
domeéstica estimulou as previsfes do Banco Central para consecutivos aumentos do PIB
em 2.010 até atingir o patamar de 7,20% (sete virgula vinte por cento). Recentemente 0
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica “IBGE” anunciou dados oficiais de
crescimento do PIB no primeiro trimestre, 0s quais remetem a um aumento de 2,70%
(dois virgula setenta por cento) quando comparado ao trimestre anterior. Porém, em
relacdo ao primeiro trimestre de 2.009, o PIB registrou alta de 9% (nove por cento),
sendo este considerado um dos maiores aumentos da historia econémica do pais.

Ainda segundo o estudo realizado pela CB Richard Ellis, apesar dos numeros
favoraveis, existem dados do segundo trimestre que demonstram sinais de
desaquecimento econdémico em razdo das iniciativas do governo em prevenir um super-
aquecimento como as recentes decisdes de aumento de taxas de juros ao atingir o indice
atual de 10,25% (dez virgula vinte e cinco por cento), no final do primeiro semestre de

2.010.
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Da mesma forma, como observado no estudo da consultora Jones Lang LaSalle,
0 estudo da consultora CB Richard Ellis com relacdo aos indicadores imobiliarios, a
vacancia continua sua trajetéria de queda, 0 que aumenta a absorcao e diminui a oferta,
aumentando consequentemente os precos de locacdo e venda. Abaixo transcrevemos
tabela resumo, onde se pode observar o estoque total em m? a taxa de vacancia, a
absorcdo e 0 novo estoque em m? bem como e a faixa de valores em R$/m’ de
empreendimentos comerciais.

Estatisticas por Subregitio

Subregides Estoq:z Total Vu]::‘::l i:e% Absorg:;:‘(; Bruta Novo ::Ztoque :I(::);.?)fui:;e(gcol;iii:()’
RS/ mY/ més
Centro 1.714.600 1,8 36.900 — $100,00 - 160,00
Botafogo 354.400 2 10.200 — $110,00 - 150,00
Flamengo 51.500 71 — — $90,00 - 130,00
Barra da Tijuca 313.300 59 9.200 9.800 $80,00 - 115,00
Zona Sul 144.100 6,5 5.400 4.000 $120,00 - 180,00
Qutros 148.100 5,6 1.700 — $60,00 - 90,00
Mercado Geral 2.726.000 29 63.400 13.800 $60,00 - 180,00

Fonte: www.cbre.com.br

No Anexo 4 — Mapeamento de Lancamentos constante do Laudo 23.941/10,
pode-se depreender que o consumo médio de terrenos para empreendimentos comerciais
monta em 70.700m2, sendo 7.800m2 no entorno da OUCPRJ e 64.900m2 consumidos no

restante do municipio.

6.2. Situacdo Paradigma

6.2.1. Terrenos

A determinacdo do terreno paradigma foi efetuada com base na analise da area
média de terreno ocupada pelos langamentos residenciais e comerciais na regido de cada
um dos setores (vide Capitulo 3 do Laudo 23.941/10 — pagina 15), considerando ainda a
vocacao da regido e o panorama do mercado de apartamentos e conjuntos comerciais.

135



A situacdo paradigma considerada no Estudo Técnico de Valores de Terrenos
pode ser resumida da seguinte forma:

Uso Residencial Uso Comercial

Terrenos 2.100,00 m* 3.000,00 m*

6.2.2. Apartamentos

Através da andlise dos langcamentos residenciais ocorridos na regido do entorno
da OUCPRJ — conforme Capitulo 3 do Laudo 23.941/10 — pégina 16, bem como da
consideracdo das dimensdes definidas como paradigmas para terreno foram determinadas
as tipologias dos apartamentos paradigmas, que podem ser resumidas da seguinte forma:

Setor Area Util Namero de Namero de Padrio
Dormitorios Vagas Construtivo
B-3e E-3 75,00 m? 2 1 Médio — Baixo
Demais 100,00 m? 3 2 Médio

6.2.3. Conjuntos Comerciais

Com base na vocagdo de cada um dos setores e no panorama do mercado de
escritorios, a situacdo paradigma eleita para o estudo técnico de valores de conjuntos
comerciais pode ser sintetizada da seguinte maneira:

Setor Area Util Ndmero de Padrao Construtivo
Vagas
A 950,00 m* 30 Classe AA
Demais 600,00 m* 12 Classe A

6.3. Estudo Técnico de Valores

O estudo técnico de valores tem como objetivo determinar o valor de mercado
de terrenos elegiveis para a OUCPRJ que serdo utilizados para a analise de viabilidade do
CEPAC e para a analise de viabilidade econdmica dos empreendimentos.

6.3.1. Terrenos

Para a determinacdo do valor unitério dos terrenos praticados na atualidade, foi
utilizado o Método Comparativo de Dados de Mercado através da Inferéncia Estatistica,
considerando a vocagdo de cada setor e as respectivas faixas de equivaléncia para
conversdao de CEPAC.
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Para a composicdo do campo amostral foram realizadas extensas pesquisas na
regido delimitada por cada um dos setores visando a obtencdo de elementos
comparativos, adotando-se como meta a coleta de elementos situados em seu interior e
que fossem os mais semelhantes possiveis ao terreno paradigma. Os valores, que poderao
ser observados junto ao Capitulo 3 do Laudo 23.941/10 — pagina 34, podem ser ilustrados
da seguinte maneira:

VALORESLINUITARIOS MEDIOS DE TERRENOS - OUCPRJ

Setor Fa_uxaAde . Residencial| Comercial
Equivaléncia
A Al 726,22 1.806,68
B1 726,22 1.723,72
B2 661,89 1.447,17
B B3 655,37 1.375,84
Cl 726,22 1.723,72
C2 661,89 1.431,87
C C3 617,29 1.375,84
D1 726,22 1.571,03
D2 661,89 1.431,87
D3 655,37 1.447,17
D D4 617,29 1.335,38
E E1l 655,37 1.723,72
F F1 617,29 1.335,38
| 11 655,37 1.335,38
J J1 661,89 1.335,38
M M1 661,89 1.723,72

Valor em R$/m?

Valores Unitarios

2.000,00

1.500,00

1.000,00 T

500,00 7

- -0 701"1"7"T 71" 7171 T 1T T T

Al B1 B2 B3 C1 C2 C3 D1 D2 D3 D4 E1 F1 11 J1 M1

B Residencial M Comercial

Valor em R$/m2
Obs;: Os valores unitarios sdo validos para Agosto de 2.010.
Obs,: Os elementos comparativos bem como a inferéncia estatistica poderao ser analisados junto
ao Laudo 23.941/10.
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6.3.2. Apartamentos

Através do Método Comparativo de Dados de Mercado, os valores unitarios de
apartamentos (definidos como situacdo paradigma) em cada uma das faixas de
equivaléncia para conversdao de CEPAC, que foram determinados através da Inferéncia
Estatistica, poderdo ser observados no grafico a seguir (Vide Capitulo 3 do Laudo
23.941/10 — péagina 37):

VALORES UNITARIOS MEDIOS DE APARTAMENTOS -
OUCPRJ

Setor Fe_llxaAde : Residencial
Equivaléncia

A Al 4.917,43

B1 4.917,43

Bl -GL 4.073,77

B2 4.276,03

B2 - GL 4.073,77

B3 4.276,03

B B3 -GL 4.073,77

Cl 4.276,03

Cc2 4.276,03

C C3 4.276,03

D1 4.276,03

D2 4.276,03

D3 4.276,03

D D4 3.634,63

E1l 4.276,03

E El-GL 4.073,77

F F1 3.634,63

[ 11 3.634,63

J J1 3.634,63

M M1 4.276,03

Valor em R$/m?
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Valores Unitdrios - Apartamentos

5.000,00 <
4.500,00
4.000,00 -
3.500,00
3.000,00 -
2.500,00
2.000,00
1.500,00 -
1.000,00 7

500,00 -

Valor em R$/m2
Obs,: Os valores unitarios sdo validos para Marco de 2.010.
Obs,: Os elementos comparativos bem como a inferéncia estatistica poderdo ser analisados junto ao Laudo
23.941/10.
Obs;: Considerando que existem alguns setores com restricdes de gabarito, para fins do presente estudo foram
determinados valores unitarios de apartamentos de empreendimentos de Gabarito Limitado, denominado
“GL".

6.3.3. Conjuntos Comerciais

Utilizando-se a mesma metodologia empregada para a determinagdo dos valores
dos apartamentos, os valores unitarios dos conjuntos comerciais determinados em cada
um dos setores, conforme podera ser observado junto ao Capitulo 3 do Laudo 23.941/10
— pagina 42, sdo os seguintes:
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VALORES UNITARIOS MEDIOS DE CONJUNTOS - OUCPRJ

Setor Fa-uxaAde . Comercial
Equivaléncia

A Al 10.044,80

Bl 9.502,73

Bl -GL 9.502,73

B2 8.077,32

B2 - GL 8.077,32

B3 8.077,32

B B3 - GL 8.077,32

C1 9.502,73

C2 8.077,32

C C3 8.077,32

D1 8.077,32

D2 8.077,32

D3 8.077,32

D D4 8.077,32

El 9.502,73

E El-GL 8.077,32

F F1 8.077,32

I 11 8.077,32

J Jl 8.077,32

M M1 8.077,32

Valor em R$/m?

Valores Unitarios - Conjuntos

12.000,00 1"

10.000,00

8.000,00

6.000,00

4.000,00

2.000,00

Valor em R$/m2
Obs;: Os valores unitarios sdo validos para Marco de 2.010.
Obs,: Os elementos comparativos bem como a inferéncia estatistica poder&o ser analisados junto ao
Laudo 23.941/10.
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Obsj;: Considerando que existem alguns setores com restrigdes de gabarito, para fins do presente estudo foram
determinados valores unitarios de apartamentos de empreendimentos de Gabarito Limitado, denominado
“GL".

7. VIABILIDADE DO CEPAC

A viabilidade do CEPAC sera indicada a partir da determina¢do do maior valor
que podera ser assumido pelo CEPAC por ele para fins de manter o custo do
empreendimento competitivo, utilizando-se como pardmetro de comparacdo o valor
minimo estabelecido de R$ 400,00 (quatrocentos reais) pela LC 101/2.0009.

Para tanto serd utilizado o Método do Terreno Virtual, cujo principio é a
comparacdo entre o imdvel ao qual se agrega o beneficio da OUCPRJ (com o uso de
CEPAC), com outro terreno de mesmas caracteristicas cuja area seja virtualmente maior,
de tal forma que a potencialidade construtiva seja atingida sem o pagamento de
contrapartida financeira.

A aplicacdo do Método do Terreno Virtual, largamente utilizado em estudos de
valorizagdo do solo criado, ndo é normatizada, motivo pelo qual ndo é possivel fazer
afirmac6es quanto a viabilidade econdmica do empreendimento.

Em outras palavras, temos:
VTA = VTB

O Valor Total do Terreno na Situagdao “A” (VTa) podera ser obtido através da

seguinte equacao:
VTA = VtA + CP

onde:

Vta = Valor do Terreno na Situagdo “A”

CP = Contrapartida Financeira — Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro (“OUCPRJ”)

sendo:
Via = Ata X VUa

onde:
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Ata = Area de Terreno na Situacdo A igual a 2.100,00m? para o uso residencial e igual a
3.000,00m? para o uso comercial.

Vua = Valor Unitério de Terreno, obtido através da aplicacdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com a utilizagdo de Inferéncia Estatistica, apresentado no item 3.3.2.
Estudo Técnico de Valores — Primeira Etapa — Terrenos.

Embora com a aplicacdo da estatistica inferencial possibilite a obtencdo dos valores
minimo, médio e maximo dos terrenos, para a determinacdo do valor do CEPAC sera
utilizado somente o valor minimo por ser o que indicara a pior situacdo de viabilidade.

e, sendo:
CP =N x VCEPAC

onde:

VCEPAC = Valor do CEPAC

N = Numero de CEPAC, obtido através da conversio da Area Construida Adicional de

Construcéo.
A conversdo acima mencionada corresponde a aplicacdo da seguinte tabela de converséo:
Area Ndo_ Area
Setor Fe_lixa de_ Residencial Residencial
Equivaléncia Const. / CEPAC |Const. / CEPAC
(m2) (m2)
A Al 0,40 0,80
B1 0,50 0,80
B2 0,70 1,00
B B3 0,80 1,20
Cl 0,40 0,80
C2 0,60 1,00
C C3 0,80 1,40
D1 0,50 0,80
D2 0,60 1,00
D3 0,70 1,20
D D4 1,00 1,40
E El 0,40 1,20
F F1 1,00 1,40
I 11 1,00 1,20
J J1 0,90 1,00
M M1 0,40 1,00

FONTE: LC 101/2.009
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Portanto:
VTa = Ata X Vua + N X VCEPAC

O Valor Total do Terreno na Situa¢do “B” (VTg) podera ser obtido através da
seguinte equagio:
VTg =Vitg X n
onde:

Vg = Valor do Terreno na Situagao “B”

n = NUmero necessario de terrenos (com area igual ao terreno considerado na Situagdo “A”)

para a obtencdo do mesmo potencial construtivo.
sendo:

Vig = Atg X Vug

onde:

Atg = Area de Terreno na Situacio “B” = Ata

Vug = Valor Unitério de Terreno, obtido através da aplicacdo do Método Comparativo de Dados
de Mercado com a utilizacdo de Inferéncia Estatistica, apresentado no item 3.3.2. Estudo
Técnico de Valores — Primeira Etapa — Terrenos. Nesse caso sera considerado igual a
VUua.

Embora com a aplicacdo da estatistica inferencial possibilite a obtencdo dos valores
minimo, médio e méaximo dos terrenos, para a determinagdo do valor do CEPAC sera
utilizado somente o valor minimo por ser o que indicara a pior situacdo de viabilidade.

e, sendo:
n = CAmax/ CAb
onde:

CAmax = Coeficiente de Aproveitamento Maximo (variavel conforme planilha apresentada a seguir)

CAb = Coeficiente de Aproveitamento Basico = 1
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Coeficiente de
Faixa de Ap,ro_veitam(?nfco
Setor . Méximo (média
Equivaléncia
entre
Subsetores)
A Al 6,66
Bl 4,06
B2 4,06
B B3 4,06
C1l 7,39
C2 7,39
C C3 7,39
D1 7,53
D2 7,53
D3 7,53
D D4 7,53
E E1l 7,95
F F1 1,4
I 11 2,1
J J1l 2,1
M M1 10,52

Fonte: EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanga
portanto:
VTg = Ata X Vua x CAmax / CAb
como:.
VTa=VTs
temos:
Ata X Vua + N X VCEPAC = Ata X Vua X CAmax / CAb

Logo, o maior valor que podera ser assumido pelo CEPAC para manter o custo

do empreendimento competitivo sera obtido através da seguinte equacéo:

VCEPAC =[ (Ata X Vua X CAméax / CAb) — (Ata X Vua) ]/ N
Das varias analises elaboradas, que podem ser observadas no Capitulo 4 —

Viabilidade do CEPAC do Laudo 23.941/10 — pagina 44, diante da situagdo mais
desfavoravel para cada setor, foram obtidos os seguintes valores:
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VALORES MAXIMO DO CEPAC - TERRENO VIRTUAL

Setor Fa_tixa de_ Valor CI_EPAC_/ Valor _CEPAC /
Equivaléncia N&o Residencial| Residencial

A Al 722,67 580,98
Bl 861,86 580,98

B2 1.013,02 661,89

B B3 1.100,67 786,44
C1l 689,49 580,98

Cc2 859,12 661,89

C C3 1.100,67 864,20
D1 785,52 580,98

D2 859,12 661,89

D3 1.013,02 786,44

D D4 1.335,38 864,20
E El 689,49 786,44
F F1 1.335,38 864,20
| 11 1.335,38 786,44
J J1 1.201,84 661,89
M M1 689,49 661,89

Com a finalidade de ilustrar esta metodologia, junto ao Anexo
estudo, podera ser observado um exemplo pratico do Método do Terreno Virtual.

2 do presente

Através de uma analise estatica, sem considerar as premissas de viabilidade
econdmica compativeis a empreendimentos residenciais e comerciais, é possivel concluir
que, lancando-se CEPAC por valor minimo de R$ 400,00 (quatrocentos reais), a
OUCPRJ é viavel em todo o seu territorio, pois o custo do terreno virtual (através de
CEPAC), é menor do que aquele a ser despendido na aquisicdo de area maior de terreno,
para que se pudesse edificar a mesma construcao.

Por meio do Método do Terreno Virtual constatamos que langando o CEPAC a
valor de R$ 580,00 (quinhentos e oitenta reais), ainda assim a adesdo a OUCPRJ é viavel

em todo o seu territério.
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8. VIABILIDADE DE EMPREENDIMENTOS NA OUCPRJ

8.1. Taxa Interna de Retorno

Com a finalidade de demonstrar as vantagens de se investir na area da OUCPRJ
com a aquisicdo de CEPAC serdo efetuados estudos de viabilidade econémica de
empreendimentos, no ambito dos subsetores que compdem o seu perimetro, sob a dtica
do investidor imobiliario, através de modelos hipotéticos montados com base em
situacBes paradigmas e em premissas estabelecidas que podem ser verificadas no
Capitulo 5 do Laudo 23.941/10.

Esse estudo também possibilitara indicar qual uso (residencial ou nao
residencial) € mais vantajoso em cada subsetor e faixa de equivaléncia, através da
comparacdo das TIR, entre eles e em comparacdo a taxa praticada pelo mercado, nas
seguintes condicoes:

“ Empreendimento situado no interior do perimetro aderido a OUCPRJ, ou seja, projetado
sobre terreno com area igual a paradigma e com area construida computavel obtida
através da aplicacdo do coeficiente de aproveitamento maximo possibilitado pela
indigitada operacao”

A TIR (para medir o ganho proporcional periddico futuro) sera obtida através do
fluxo financeiro dos empreendimentos projetados para cada subsetor.

Outros indicadores de qualidade, relacionados com o investimento, que também
serdo obtidos através do fluxo financeiro dos empreendimentos sdo: exposicdo maxima
de capital (define o valor maximo do investimento) e payback (mensura o tempo de
retorno do capital investido).

A composicdo do fluxo de cada empreendimento considera: a faixa de
equivaléncia para conversdo de CEPAC, a area de terreno, o valor unitario do terreno, o
valor da contrapartida financeira em CEPAC, as despesas com aprovacgdo e projetos, 0
custo da construcdo e seu cronograma fisico-financeiro, as despesas com marketing, a
comissdo do vendedor, o lucro do incorporador, os tributos (como premissa: Imposto de
Renda e Contribuicdo Social) e a receita com a comercializacdo das unidades que
considera, além do valor da unidade, a forma de pagamento, a velocidade de vendas e a
valorizagéo, conforme planilha resumo a seguir:
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Conjunto Comercial

Dados

AA

A

Custo - Area Privativa
Receita - Area Privativa
Velocidade de Vendas
Lucro

Aprovacgéo de Projetos
Marketing

Corretagem

em torno de R$ 4.100,00/m2
em torno de R$ 10.000,00/m2
10%
20%
3%
4%
3,5%

de R$ 3.100,00 a R$ 3.600,00/m2
de R$ 8.000,00 a R$ 9.500,00/m2
10%
de 16 a 18%
3%
4%

3,5%

Residencial

Dados

Médio

Médio-Baixo

Custo - Area Privativa
Receita - Area Privativa
Velocidade de Vendas
Lucro

Aprovacao de Projetos
Marketing

Corretagem

de R$ 2.000,00 a R$ 2.300,00/m2
de R$ 4.200,00 a R$ 4.900,00/m2
10%
15%
3%
4%
3,5%

de R$ 1.600,00 a R$ 1.900,00/m2
de R$ 3.900,00 a R$ 4.100,00/m2
10%
0,15
3%
4%
3,5%

Cumpre esclarecer que os resultados obtidos sdo validos para as premissas
adotadas que foram fundamentadas em parametros médios e genéricos, alguns assumidos
de forma constante com a finalidade de possibilitar a comparacdo entre as hipoteses
viaveis. Caso 0s empreendedores alterem essas premissas o0s resultados sofrerdo alteracdo

para mais ou para menos.

De acordo com as premissas, para 0s célculos e os fluxos financeiros que estdo
detalhados junto ao Capitulo 5 do laudo 23.941/10 — pagina 51, as TIR obtidas para os
empreendimentos residenciais baseados em modelos hipotéticos sdo apresentadas a
seguir, para hipotese de adesdo a OUCPRJ.
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Subsetor

FAIXAS DE EQUIVALENCIA PARA CONVERSAO DE CEPAC's

b3

c2

c3

d1

d2

d3

d4

el 1

ml

Al

A2

A3

A4

A5

B 1

B2 X X X
B3 20,67 28,21 31,75
B4 25,40 21,34 23,60
B5 25,40 21,34 23,60
B 6 X X X

Cc1

C2

21,91

26,08

C3

21,91

c4

26,08

33,25

C5

D1

23,36

D2

28,25

31,88

D3

31,88

D 4

El

33,69

E2

33,69

E3

24,26

E4

F1

11

J1

M1

30,12

M2

30,12

M3

30,12

TIR DE EMPREENDIMENTOS RESIDENCIAIS NO PERIMETRO DA OUCPRJ

Na tabela acima as células em preto referem-se aos subsetores onde ndo se aplica a conversdo dos
beneficios urbanisticos através de CEPAC. As células onde se observa demarcagdes em
objeto de estudos de viabilidade em funcéo das elevadas restrices de gabarito. As células em cinza nédo
ocorre aplicacdo de conversao de CEPAC por incompatibilidade de faixa de equivaléncia/subsetor.

nao foram

As TIR de empreendimentos comerciais para a hipotese de adesdo a OUCPRJ (a
seguir transcritas) também obtidas de acordo com o Capitulo 5 do laudo 23.941/10 —
pagina 51 e pautadas em modelos hipotéticos fundamentados na situacdo paradigma
eleita podem ser observados no quadro abaixo, a seguir apresentado:
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| FAIXAS DE EQUIVALENCIA PARA CONVERSAO DE CEPAC's
Subsetor al b1 b2 b3 cl c2 c3 d1 d2 d3 d4 el 1 i1 j1 ml

B3 32,83 25,74 28,05

B4 29,54 22,56 24,70

B5 29,54 22,56 24,70

C2 33,43 29,63

c3 33,43

C4 29,63 35,50

D1 28,91

D2 33,46 36,68

D3 36,68

El 37,68

E2 37,68

E3 28,18

M1 24,24

M2 24,24

M3 24,24

TIR DE EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS NO PERIMETRO DA OUCPRJ

Na tabela acima as células em preto referem-se aos subsetores onde ndo se aplica a conversdo dos

[T ]

beneficios urbanisticos através de CEPAC. As células onde se observa demarcagdes em “x” ndo foram
objeto de estudos de viabilidade em funcéo das elevadas restrices de gabarito. As células em cinza nédo
ocorre aplicacdo de conversdo de CEPAC por incompatibilidade de faixa de equivaléncia/subsetor.

Comparando-se as TIR obtidas, os empreendimentos de uso residencial
demonstraram melhores resultados nos Subsetores C4, E1 e E2. Também para
empreendimentos de uso ndo-residencial, destacam-se as TIR obtidas nos Subsetores D2
e D3, EleE2.

De acordo com as premissas, para 0s célculos e os fluxos financeiros que estdo
detalhados junto ao Capitulo 5 do laudo 23.941/10 — pégina 81, no que concerne a
Exposigcdo de Capital, e, em conformidade com as premissas assumidas nos modelos
hipotéticos de estudo de viabilidade, as menores ocorrem, para empreendimentos
residenciais e comerciais, principalmente nos empreendimentos de gabarito limitado, que
sd0 as que apresentam um produto resultante com menor area construida e menos
unidades em comparacao as demais alternativas de investimento.

Dentre as alternativas de investimento de empreendimentos residenciais, 0s que
requerem maior investimento sao os situados nos Setores C e M.

Os empreendimentos comerciais de classificagdo AA sd0 0s que requerem
maior valor de investimento. Nesse contexto destaca-se o0 Setor A, cujos produtos sdo de
padrdo superior ao dos demais setores. Além disso, temos como outro destaque o Setor
M, cuja potencialidade construtiva gera maior &rea construida e consequentemente
maiores investimentos.
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Os fluxos montados com base nas premissas, parametros e modelos assumidos e
apresentados no Laudo 23.941/10 — pagina 84 indicaram que o menor tempo de retorno
do investimento (payback) nos empreendimentos residenciais ocorre nos Setores E e de
gabarito limitado, sendo que o de maior ocorre nos Setores B e C.

Da mesma forma, considerando os empreendimentos nédo-residenciais, 0 menor
tempo de retorno do investimento (payback) ocorre no Setor E, e 0 maior ocorre no Setor
B.

8.2. Analise Paramétrica
8.2.1. Valor Maximo do CEPAC

Adotando-se a Taxa Minima de Atratividade praticada em empreendimentos
imobiliarios, na ordem de 15% (quinze por cento) nos modelos hipotéticos de estudo de
viabilidade, determinou-se os valores maximos de viabilizacdo do CEPAC para cada um
dos subsetores/faixas de equivaléncia. As demais premissas para os calculos e os fluxos
financeiros estdo detalhados junto ao Capitulo 5 do laudo 23.941/10 — pagina 87, sendo
relacionado a seguir a planilha com os valores minimos para empreendimentos
residenciais e comerciais:
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VALORES MINIMO DO CEPAC
TAXA MINIMA DE ATRATIVIDADE = 15% AO ANO

Subsetor CEPAC MAXIMO

Faixa de Equivaléncia TMA Residencial | Comercial
A 15% 745,00 680,00
B1 15% 705,00 850,00
Bl - BG 15% 545,00 950,00
B2 15% 610,00 690,00
B2 - BG 15% 770,00 810,00
B3 15% 725,00 810,00
B3 -BG 15% 925,00 940,00
C1 15% 565,00 810,00
C2 15% 710,00 810,00
C3 15% 1.015,00 1.080,00
D1 15% 600,00 750,00
D2 15% 760,00 910,00
D3 15% 915,00 1.060,00
E 15% 965,00 900,00
E-BG 15% 835,00 800,00
M 15% 780,00 590,00

Através da presente abordagem constata-se que lancando o CEPAC a valor de
R$ 545,00 (quinhentos e quarenta e cinco reais) a OUCPRJ é vidvel em todo o seu
territorio.

8.2.2. Valor Maximo de Terreno

Adotando-se a Taxa Minima de Atratividade praticada em empreendimentos
imobiliarios, na ordem de 15% (quinze por cento) e variando o valor do CEPAC de R$
400,00 (quatrocentos reais) a R$ 600,00 (seiscentos reais) nos modelos hipotéticos de
estudo de viabilidade, determinou-se o comportamento do valor unitéario de terrenos que
viabilizassem a adesdo a OUCPRJ em cada um dos subsetores/faixas de equivaléncia. As
premissas abordadas neste topico, para os calculos e os fluxos financeiros estdo
detalhados junto ao Capitulo 5 do laudo 23.941/10 — pagina 88. A seguir a planilha com o
comportamento dos terrenos para empreendimentos residenciais e comerciais:
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8.2.2.1 Valor Maximo de Terreno — Empreendimentos Residenciais

ANALISE PARAMETRICA
CEPAC = R$ 400,00 CEPAC = R$ 500,00 CEPAC = R$ 600,00
VT TMA VT TMA VT TMA
A 3.250,00 5] |A 2.540,00 5] A 1.800,00 15
B1 1.930,00 15 |B1 1.530,00 151 |82 1.130,00 15
B1-BG | 1.300,00 15| |B1-BG 900,00 15 |B1-BG 500,00 15
B2 1.330,00 15| |B2 1.000,00 15| |B2 690,00 15
B2-BG | 1.840,00 15| |B2-BG | 1.520,00 15 |B2-BG | 1.200,00 15
B3 1.520,00 15| |3 1.250,00 15| B3 990,00 15
B3-BG | 2.050,00 15| |B3-BG | 1.790,00 15 |B3-BG | 1.520,00 15
c1 2.100,00 151 Jc1 1.280,00 15| |c1 450,00 15
c2 2.700,00 15| Jc2 2.050,00 15| |c2 1.390,00 15
c3 3.540,00 15| |c3 3.060,00 15| |c3 2.580,00 15
D1 2.440,00 151 o1 1.580,00 15| |op1 730,00 15
D2 3.100,00 15| b2 2.420,00 15| |p2 1.750,00 15
D3 3.550,00 15| b3 3.000,00 15| |p3 2.430,00 15
E 4.050,00 15 |E 3.460,00 15| |E 2.850,00 15
E-BG 1.500,00 151 |E-BG 1.300,00 151 |E-BG 1.110,00 15
M 4.450,00 150 ™ 3.460,00 15 |m 2.470,00 15
Conforme se pode depreender da tabela acima na medida em que ocorre a
variagdo positiva do Valor do CEPAC, os valores unitarios méaximos que o0s
empreendedores poderdo adquirir os terrenos, visando soerguer Empreendimentos
Residenciais, em cada um dos subsetores/faixas de equivaléncia variam de forma
decrescente.
8.2.2.2 Valor Maximo de Terreno — Empreendimentos Comerciais
ANALISE PARAMETRICA
CEPAC = R$ 400,00 CEPAC = R$ 500,00 CEPAC = R$ 600,00
VT TMA VT TMA VT TMA
A 5.900,00 15 A 4.440,00 15 A 2.970,00 15
Bl 4.600,00 15 Bl 3.970,00 15 Bl 3.330,00 15
Bl -BG 5.240,00 15 Bl -BG 4.600,00 15 Bl -BG 3.950,00 15
B2 2.760,00 151 [B2 2.320,00 15 B2 1.860,00 15
B2-BG 3.300,00 15] [B2-BG 2.850,00 15 B2-BG | 2.400,00 15
B3 3.000,00 151 [B3 2.600,00 15 B3 2.200,00 15
B3 - BG 3.540,00 15 B3 -BG 3.140,00 15 B3 -BG 2.750,00 15
C1 8.600,00 15 C1 6.900,00 15 C1 5.250,00 15
c2 5.960,00 15| |c2 4.850,00 15 c2 3.750,00 15
c3 7.060,00 15| |c3 6.250,00 15 c3 5.400,00 15
D1 6.300,00 15]  |p1 4.950,00 15 D1 3.600,00 15
D2 7.230,00 15] |2 6.100,00 15 D2 4.950,00 15
D3 7.880,00 15| |p3 6.900,00 15 D3 5.930,00 15
E 10.750,00 15 E 8.930,00 15 E 7.100,00 15
E-BG 4.060,00 15 E-BG 3.470,00 15 E-BG 2.900,00 15
M 6.450,00 15 M 3.950,00 15 M 1.480,00 15
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Da mesma forma, para os empreendimentos comerciais, na medida em que
ocorre a varia¢do positiva do Valor do CEPAC, os valores unitarios maximos que 0S
empreendedores poderdo adquirir os terrenos, visando soerguer empreendimentos
comerciais, em cada um dos subsetores/faixas de equivaléncia variam de forma
decrescente e limitados aos valores planilhados, onde a Taxa Minima de Atratividade
monta em 15% (quinze por cento).

INTERVENCOES URBANISTICAS E SEUS EFEITOS

Assumindo-se como premissa que serdo efetuadas as intervencdes mencionadas
na LC 101/2.009, o Capitulo 6 do Estudo de Viabilidade (Laudo n°® 23.941/10 — péagina
90) relacionou as intervencbes que afetardo os setores e abordou como o mercado
imobiliario podera ser afetado por elas.

Dentre as conclusdes, destacam-se:
O aumento de potencialidade incentivara a verticalizacédo no setor;

Aumento do nimero de langcamentos residenciais e comerciais na regido compreendida
no seguinte perimetro: Praca Maua, Av. Rodrigues Alves, Av. Francisco Bicalho, Av.
Presidentes Vargas e Av. Rio Branco;

Os empreendimentos terdo seus unitarios valorizados em funcdo da vista da Baia da
Guanabara;

A requalificacdo do eixo da Av. Rodrigues Alves possibilitara o surgimento de
empreendimentos voltados para prestacdo servigos e comércio diversificado, alavancando
0 apelo turistico;

Concentracdo de empreendimentos comerciais — Padrdo A e AA, ao longo da Av.
Rodrigues Alves e da Av. Rio Branco (proximidades da Praca Mauda), onde ocorrera
incremento no valor de venda das unidades;

Concentragdo de empreendimentos comerciais — Padrdo A, ao longo da Av. Francisco
Bicalho e Av. Presidente Vargas, onde ocorrera incremento no valor de venda das
unidades;

Os empreendimentos residenciais ocupardo os bolsées internos limitados pelos corredores
comerciais mencionados anteriormente;

A reurbanizagédo da Praga Maua e da Av. Rodrigues Alves, com a criagdo de novas vias
de acesso, recuperacdo de espagos publicos e a criagdo de calcaddes influenciardo de
forma especial a valorizacdo dos imdveis e contribuird, de forma marcante, para a
mudanca de ocupacao da regiao;
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A criacdo do Sistema de Transporte Publico de Média Capacidade — VLT permeara a
regido, criando novas ligacdes viarias, gerando maior movimentacao nas ruas internas e
juntamente com a recuperacdo dos espacos publicos causardo o surgimento de novas
areas comerciais e residenciais

A introdu¢do no Pier Maua, do “Museu do Amanha” configurara um novo espago de uso
publico na é&rea atualmente pouco utilizada, melhorando a qualidade de vida e
impulsionando a valorizacdo dos imoveis situados no seu entorno;

Melhoria da “qualidade de vida” com o aumento de areas verdes e a implantacdo do
projeto de paisagismo;

A concluséo do calgamento, iluminagdo publica, drenagem e arborizacdo dos eixos Bardo
de Tefé, Camerino, Venezuela, Rodrigues Alves e Sacadura Cabral, inicialmente
previstas para primeira Fase de Implantacdo da OUCPM, ir4 impulsionar o
desenvolvimento da regido, gerando em funcdo da criagdo de maior facilidade de
interligacdo com outras areas do Municipio, valorizacdo imobiliaria em todo o setor;

A execucdo da passagem subterranea entre a Praca Maua e a Avenida Rodrigues Alves
(na altura do Armazém 5), inserira a regido do Porto no Boulevard a ser implantado
quando da demolicdo do Elevado da Perimetral, criando novo paisagismo e iluminacéo,
gerando melhoria na qualidade de vida do entorno e valorizando os imoveis, melhorando
ainda as condicdes de acesso, uma vez que desafogara o transito intenso;

O aumento de potencialidade e os incentivos ao remembramento de lotes incentivardo a
ja consolidada verticalizagdo no setor;

A reurbanizacdo do Morro da Concei¢do e de outras areas degradadas possibilitara
constantes reflexos de valorizacdo imobiliaria.

A valorizacdo imobiliaria permitird a inclusdo dos imoveis tombados pelo patriménio
historico, na paisagem do local, possibilitando e incentivando a feitura de “retrofits ™
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10.

IMPACTO DE VIZINHANCA

O Municipio elaborou em Dezembro de 2.009, Estudo de Impacto de Vizinhanga
da OUCPRJ, analisando de forma global as medidas mitigadoras, sem conceituar
especifidades técnicas para os setores e subsetores, onde sdo recomendados diversos
programas a serem seguidos.

No entanto, no presente trabalno ndo serdo abordados comentarios a tais
programas pois 0s mesmos ja se encontram relacionados no Prospecto Original da
Operacdo Urbana Consorciada do Porto do Rio de Janeiro, levado a aprovacdo da
Comissao de Valores Imobiliarios (CVM), estando disponivel no website da Prefeitura da
cidade do Rio de Janeiro (“Prefeitura”), no  endereco  eletronico
http://www.portomaravilhario.com.br/canal-do-investidor e a sua versdo impressa podera
ser disponibilizada sem custo adicional no endereco da CDURP - Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Regido do Porto do Rio de Janeiro, situada a Rua Sacadura
Cabral, 133, Satde — Rio de Janeiro — RJ.
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11. ANALISE DOS LANCAMENTOS
11.1. Evolucéo dos Precos

Através do mapeamento dos lancamentos imobiliarios ocorridos no Municipio,
no periodo de 2.006 a Junho de 2.010 foi possivel analisar a evolugdo dos valores de
terrenos e apartamentos. Essa evolucdo, que esta mais bem detalhada no Capitulo 8 do
Laudo 23.941/10 — pagina 94, podera ser observada nos graficos a seguir apresentados:

EVOLUGCAO DOS PRECOS DOS TERRENOS

Evolugao - Valores Unitarios

2.000,00
1.800,00 1~ _ p m
160000 o -
140000 {° | B
1.200,00 B Minimo
1.000,00 L Medio
800,00
600,00 1 Maximo
400,00 1~
200,00
. = : : : =

2006 2007 2008 2009 2010

valores em reais

Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliacdes / Geoimovel Tecnologia e Informagéo Imobiliaria

Obs.: Os valores de terreno referem-se aos praticados nas areas incorporaveis.
Obs: No interior da Operacao Urbana, segundo metodologia e calculos apresentados no Laudo 23.941/10, a
faixa dos valores praticadas para os terrenos é de R$ 620,00/m? a R$ 1.810,00/m?.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizacao
apresentada nos terrenos localizados dentro da OUCPRJ de 2.006 até Junho de 2.010 foi
de cerca de 20,00% (vinte por cento), o que representa aproximadamente 4,40% (quatro,
virgula quarenta por cento) ao ano.
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EVOLUCAO DOS PRECOS DE APARTAMENTOS

Evolugao - Valores Unitarios

5.000,00 1 -
4.500,00 1~ -
4.000,00 1~
3.500,00
3.000,00 1° ® Minimo
2.500,00 1~
2.000,00
1.500,00 1~ Maximo
1.000,00 1~

500,00

— ® Médio

2006 2007 2008 2009 2010

valores em reais

Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliacdes / Geoimovel Tecnologia e Informagao Imobiliaria

Obs.: No interior da Operacdo Urbana, segundo metodologia e calculos apresentados no Laudo 23.941/10, a
faixa dos valores praticadas para o apartamento paradigma € de R$ 3.600,00/m2 a R$ 4.900,00/m2 e para
o0 conjunto comercial paradigma é de R$ 8.100,00/m2 a R$ 10.100,00/m2.

Pelos graficos acima apresentados, podemos concluir que a valorizacao
apresentada nos apartamentos localizados dentro da OUCPRJ de 2.006 até Junho de
2.010 foi de cerca de 19,50% (dezenove, virgula cinglienta por cento), o que representa
aproximadamente 4,30% ao ano (quatro, virgula trinta por cento).
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11.2. Analise dos Lancamentos Imobiliarios

Considerando os edificios de apartamentos e os edificios comerciais como
produtos imobiliarios analisados, no periodo de 2.006 a Junho de 2.010 ocorreram 16
(dezesseis) langamentos no entorno da OUCPRJ que correspondem a 4.587 (quatro mil,
quinhentas e oitenta e sete) unidades.

Ano Lancamentos |Comercial |Residencial |NUmero de Unidades |Comercial |Residencial
2.006 4,00 1,00 3,00 1.162,00 64,00 1.098,00
2.007 2,00 - 2,00 1.109,00 - 1.109,00
2.008 2,00 - 2,00 580,00 - 580,00
2.009 7,00 2,00 5,00 1.648,00 236,00 1.412,00
2.010 1,00 - 1,00 88,00 - 88,00

Total 16,00 3,00 13,00 4.587,00 300,00 4.287,00

Fonte: Amaral d"Avila Engenharia de Avaliagdes / Geoimovel Tecnologia e Informacdo Imobiliaria
Da érea de terreno de 162.139m? consumida por esses lancamentos cerca de
88,0% (oitenta e oito por cento) destina-se ao uso residencial e os 12,0% (doze por cento)
restantes ao uso comercial. Nas tabelas a seguir estdo resumidos os principais parametros
desses lancamentos:
Ano | AULlangada | Comercial | Residencial | AT.Consumida| Comercial | Residencial | VGV Atualizado Comercial Residencial
2006 | 105.622,24 | 33.088,00 72.534,24 2514251 8500,00| 16.642,51 253.735.787,38 | 3491475328 | 218.821.034,10
2.007 83.666,12 83.666,12 36.613,09 36.613,09 278.307.460,59 278.307.460,59
2.008 36.568,97 36.568,97 9.900,00 9.900,00 120.034.363,21 120.034.363,21
2.009 98.618,92 | 25.847,20 12.771,72 89.48352 | 10.400,00 | 79.083,52 408.949.168,46 | 222.068.243,72 |  186.880.924,74
2.010 3.647,60 - 3.647,60 1.000,00 - 1.000,00 16.451.327,20 - 16.451.327,20
Total 328.12385 | 58.93520 | 269.188,65 162.139,12 | 18.900,00 | 143.239,12| 1.077.478.106,84 | 256.982.997,00 | 820.495.109,84

Fonte: Amaral d"Avila Engenharia de Avalia¢des / Geoimovel Tecnologia e Informagdo Imobiliaria

A evolucdo da area construida lancada no periodo de 2.006 a Junho de 2.010
podera ser observada nos graficos a seguir:
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Historico de Area Total Lancada -
Entorno OUCPRJ
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Fonte: Amaral d”Avila Engenharia de Avaliagdes / Geoimovel Tecnologia e Informacédo Imobiliaria

Quanto ao Valor Geral de Vendas, em proporcionalidade a evolucdo da area
total langada, o uso residencial destaca-se no entorno da OUCPRJ.

Historicode VGV - Entorno OUCPRJ

300.000.000,00 -~
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. . ,

100.000.000,00 1" Comercial

50.000.000,00 1~

2.006 2.007 2.008 2.009 2.010

Fonte: Amaral d"Avila Engenharia de Avaliacdes / Geoimovel Tecnologia e Informacéo Imobiliaria
Quanto ao uso comercial destaca-se, pela maior geracdo de VGV o Ano de
2.009, com resultado expressivo de aproximadamente R$ 222.000.000,00 (duzentos e
vinte e dois milhGes de reais).
Maiores detalhes sobre o histérico e 0 mapeamento (que inclui a apresentacéo de
mapa com a localizacdo dos lancamentos imobiliarios) poderdo ser observados no
Capitulo 8 do Laudo 23.941/10 — pagina 94.
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12.VIABILIDADE DA ABSORCAO DE CEPAC
12.1. Estoque

Através da analise do estoque pretende-se demonstrar que a quantidade de
CEPAC que podera ser emitida no ambito da OUCPRJ é inferior a area adicional de
construcdo que potencialmente poderia ser consumida, aléem de indicar a existéncia de
escassez em cada um dos setores;

12.1.1. Estoque Potencial de Terreno

O estoque de terrenos existente no interior do perimetro da OUCPRJ foi apresentado no
Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV.

Considerando como sendo passivel de adesdo a OUCPRJ os terrenos existentes e 0s que
possam abrigar empreendimentos imobiliarios também através de substituicdo do uso
atualmente empregado, o estoque de terreno podera ser observado na tabela a seguir:

AREADE  AREA DE AREA ATE IAT ATE

AREALOTES RESTRICA RESTRICAO REMANES TAXA A.OCUP.  IAT BASICA  JURIDICO JURIDICO  IATMAX  ATEMAX VAR.MEDIA VARIAGAO

SETOR (m?) 001(m2* 02(md* C.(m) OCUP (m3 BASICO  (m?) MEDIO (m2) MEDIO (m?) IAT ATE (m?)
A 21224231 102.589,99 58.46515 51.187,17 70% 35.831,02 1 51.187,17 0,03 1.562,68 6,66 340.770,26 5,63 288.020,41
B 234.617,07 126.334,90 10.129,11 98.153,06 62% 60.502,57 1 98.153,06 0,08 7.467,09 4,06 398.303,10 2,98 292.682,95
C 162.82252 31.899,25  1.806,06 129.117,21 50% 64.558,61 1 129.117,21 0,12 15.053,46 7,39 953.628,76 6,27 809.458,09
D 166.355,06  36.451,09  1.914,67 127.989,30 54%  68.904,97 1 127.989,30 0,15 18.626,32 7,53 964.324,47 6,39 817.708,85
E 127.99592 20.542,99 14.203,85 93.249,08 69% 64.262,16 1 93.249,08 - - 7,95 741.557,23 6,95 648.308,14

F 20.082,28  9.281,60 - 10.800,68 70%  7.560,48 1 10.800,68 0,03 298,48 1,4 15.120,95 0,37 4.021,79

I 37.566,82  6.815,23 - 30.751,59 70%  21.526,11 1 30.751,59 0,03 785,56 2,1 64.578,34 1,07 33.041,19

J 31.980,61  16.398,89 - 1558172 70%  10.907,20 1 15.581,72 0,06 984,29 21 32.721,61 1,04 16.155,60
M 155.537,54  30.901,23 - 124.636,31 50% 62.318,16 1 124.636,31 0,05 6.840,76 1052  1.311.581,88 9,47 1.180.104,81
TOTAL  1.149.200,13 381.21517 86.518,83 681.466,13 396.371,28 1  681.466,13 51.618,64 4.822.586,59 4.089.501,83

* RestricOes relativas a bens tombados, preservados ou destinados a equipamentos urbanos.

** Restrigdes relativas a iméveis com uso consolidado, mais de quatro pavimentos e em bom estado de conservagdo. Para este critério, foi considerado imével de
aproveitamento restrito aquele que apresenta pelo menos duas destas caracteristicas.

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanga - CDURP

Importante ressaltar que ndo foram excluidas as areas de terreno sobre os quais
ja estdo protocolados processos de adesdo a OUCPRJ e que ainda ndo foram aprovados.

12.1.2. Area Construida Adicional (“ACA”) Potencial

A ACA potencial referente a cada um dos subsetores sera determinada a partir das faixas
de equivaléncia de conversdo de CEPAC e da vocacao imobiliaria por eles apresentada.

Assim sendo, a determinacdo do estoque de ACA potencial serd efetuado através da
indicacdo da porcentagem de terreno que cada tipo de empreendimento (comercial ou
residencial) ocupara nas diversas faixas de equivaléncia dos varios subsetores,
considerando-se como premissa a maxima potencialidade valida para OUCPRJ, aplicada
sobre seus coeficientes de aproveitamento basico.

160



Conforme podera ser observado junto ao Capitulo 9 do Laudo 23.941/10 — pagina 99, o
estoque totalizado de ACA potencial é de:

SETOR TERRENO (EM M2) |[RESIDENCIAL (%) [COMERCIAL (%)|ACA RESIDENCIAL |ACA COMERCIAL
Al 51.187,17 20% 80% 57.943,88 231.775,51
Bl 58.490,01 70% 30% 125.285,60 53.693,83
B2 21.251,93 70% 30% 45.521,64 19.509,27
B3 18.411,12 90% 10% 50.704,22 5.633,80
C1l 53.123,28 40% 60% 135.783,11 203.674,67
C2 67.596,65 50% 50% 215.971,28 215.971,28
C3 8.397,28 90% 10% 48.292,76 5.365,86
D1 46.435,64 30% 70% 90.967,42 212.257,32
D2 50.015,45 50% 50% 163.300,45 163.300,45
D3 23.562,33 90% 10% 138.475,78 15.386,20
D4 7.975,88 100% 0% 52.082,51 -
E1l 93.249,08 50% 50% 324.040,55 324.040,55
F1 10.800,68 100% 0% 4.320,27 -
G
H
11 30.751,59 90% 10% 30.444,07 3.382,67
Jl 15.581,72 40% 60% 6.855,96 10.283,94
K
L
M1 124.636,31 60% 40% 711.922,60 474.615,07
N
TOTAL 681.466,12 2.201.912,12 1.938.890,42

12.1.3. Mudanca de Uso & Parametros Urbanisticos

A legislacdo ndo prevé contrapartida financeira através de CEPAC para imdveis que
postulem eventual mudanca de uso ou solicitacdes de demais parametros urbanisticos.

12.1.4. Quantidade Potencial de CEPAC

A quantidade de CEPAC sera determinada através da transformacdo da ACA Potencial
atraves dos fatores de equivaléncia estabelecidos pela Legislacdo da OUCPRJ, cuja tabela
transcreve-se abaixo:
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Area Ndo_ Area
Setor Fe}ixa de' Area Adicional / Residencial Residencial
Equivaléncia Setor (m2) Const. / CEPAC |Const. / CEPAC
(m2) (m2)
A Al 288.020 0,40 0,80
Bl 174.411 0,50 0,80
B2 63.371 0,70 1,00
B B3 54.900 0,80 1,20
Cl 333.039 0,40 0,80
C2 423.775 0,60 1,00
C C3 52.644 0,80 1,40
D1 296.672 0,50 0,80
D2 319.543 0,60 1,00
D3 150.537 0,70 1,20
D D4 50.957 1,00 1,40
E E1l 648.308 0,40 1,20
F F1 4.022 1,00 1,40
I 11 33.041 1,00 1,20
J J1l 16.156 0,90 1,00
M M1 1.180.105 0,40 1,00

Considerando-se os totais de ACA Potencial a Quantidade Potencial de CEPAC sera de:

SETOR CEPAC'SRES [CEPAC’S COM
Al 72.429,85 579.438,76
B1 156.607,00 107.387,66
B2 45.521,64 27.870,39
B3 42.253,52 7.042,25
Cl 169.728,89 509.186,67
C2 215.971,28 359.952,14
C3 34.494,83 6.707,33
D1 113.709,28 424.514,63
D2 163.300,45 272.167,42
D3 115.396,49 21.980,28
D4 37.201,79 -
El 270.033,79 810.101,38
F1 3.085,91 -
G
H
11 25.370,06 3.382,67
J1 6.855,96 11.426,59
K
L
M1 711.922,60 1.186.537,67
N
TOTAL 2.183.883,34 4.327.695,85
GERAL 6.511.579,19

Nota: CEPAC’s RES: CEPAC proveniente de ACA de Uso Residencial;

CEPAC’s - COM: CEPAC proveniente de ACA — Uso Nao Residencial.
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12.1.5. Conclusdes

Conclui-se que a Area Adicional de Construcdo que cada setor tem capacidade de
consumir, tanto para o uso residencial quanto para o nao residencial € superior ao
respectivo limite estabelecido pela lei da OUCPRJ.

Conclui-se ainda, segundo o estudo efetuado, que a quantidade de CEPAC que
potencialmente poderia ser absorvida pelo mercado, que monta em 6.511.579 (seis
milhdes, quinhentos e onze mil, quinhentos e setenta e nove) CEPAC também é superior
a quantidade maxima autorizada, que € de 6.436.722 (seis milhdes, quatrocentos e trinta e
seis mil, setecentos e vinte e dois) CEPAC.

12.2. Demanda

Através da analise da demanda, que se encontra detalhada junto ao Anexo 3 do
presente estudo, apurou-se a estimativa de consumo de CEPAC no interior do perimetro
da OUCPRJ adotando-se trés cenarios alternativos: pessimista, realista e otimista.

Para tanto, foi tracado um consumo médio anual de terreno para os trés cenarios
deste estudo (realista, pessimista e otimista), que consumirdo a area de terreno disponivel
apontada no Estudo de Impacto de Vizinhanca, que monta em 681.466,12m>.

Com base no levantamento de langamentos imobiliarios ocorridos no entorno do
perimetro no periodo de 2.006 a marco de 2.010 foram elaborados quadros resumos
consolidando o nimero de empreendimentos, 0 nimero de unidades, a area de terreno
consumida, a area Util lancada, a area total lancada e o valor geral de vendas (em reais)
por tipologia (residencial ou comercial).

A anélise de todas essas variaveis em cada subsetor bem como a consideracao do
adensamento, histérico e vocacdo da regido e dos melhoramentos urbanisticos e dos
reflexos das obras tornaram possivel analisar a tendéncia de crescimento, manutencdo ou
diminuicdo do consumo dos produtos residenciais e comerciais em cada um dos setores.

12.2.1. Formagéo dos Cenarios

Considerando-se as tendéncias de consumo, o adensamento, o historico, a
vocacgdo da regido e os melhoramentos urbanisticos e seus reflexos, foram projetados os
lancamentos e suas respectivas areas de terreno em cada subsetor, para 0S USOS
residencial e comercial.

A partir das posturas de cada zoneamento existente nos subsetores gerou a
evolucdo de consumo de ACA.

Através da tabela de equivaléncia essa ACA gerou a evolucdo do consumo de
CEPAC.
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12.2.1.1. Cenario Realista
12.2.1.1.1. Evolugéo de Langamentos Imobiliarios

De forma detalhada, para a formacao do cenério realista foi considerada como premissa a

seguinte distribuicdo de lancamentos imobiliarios:

Ano

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

N Res| Res [N Res| Res [N Res| Res [N Res| Res |N Res| Res [N Res| Res |N Res| Res [N Res| Res |N Res| Res [N Res| Res |N Res| Res [N Res| Res
Setores
Al 3 3 3 3 1 1 1 1 1 1
Bl 1 1 1 1 1 1 1 2 1 2 1 2 2 2 1 1 2 2
B2 1 1 1 1 1 1 1 1 1
B3 1 1 1 1 2 2
Cl 2 2 2 1 2 2 1 2 2 1 2 1
C2 2 1 1 2 1 1 2 1 1 2 2 2 2 3 4
C3 1 1 1 1
D1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 1 2 1 2 1
D2 1 1 1 1 1 1 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
D3 1 1 2 3 2 2
D4 1 1 1
El 2 2 2 1 2 4 2 4 2 4 2 4 2 4
F1 1 2 2
G
H
11 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2
J1 1 1 1 1 2
K
L
M1 1 2 2 3 1 3 2 3 1 3 1 3 1 3 1 3 1 3 2 3 2 3 2 3
N

De tal anélise se depreende que em 2.011 ocorrerdo, segundo este cendrio, 03 (trés)
lancamentos imobiliarios Ndo Residenciais, no Setor Al, 02 (dois) no setores C1 e no C2
e 01 (um) lancamento imobilidrio nos setores B1l, B2, D1, D2 e M1, totalizando 12
lancamentos imobiliarios — N&o Residenciais no ano.

Empreendimentos Residenciais totalizam no ano de 2.011 o montante de 06 (seis), tendo
como premissa a ocorréncia de 02 (dois) empreendimentos no setor M1 e 01 (um)
lancamento em cada um dos setores B1, C3, D1, D2.

Da mesma forma, foram adotas premissas de langamentos imobiliéarios residenciais e ndo
residenciais para os demais anos que compdem o horizonte da presente anélise.
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12.2.1.1.2. Evolugdo do Consumo de Terreno

A projecdo do consumo de terreno no cenario realista, proveniente da transformacéo dos
lancamentos em area, ao longo do horizonte de anélise definido pelos limites de ACA e
de numero de CEPAC podera ser observado na tabela a seguir:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
Al 9.000,00 - 9.000,00 - 9.000,00 - 9.000,00 - 3.000,00 2.100,00 - 2.100,00
Bl 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00
B2 3.000,00 - 3.000,00 - - - - - - - - 2.100,00
B3 - - - - - 2.100,00 - - 3.000,00 -
Cc2 6.000,00 - 3.000,00 2.100,00 6.000,00 - 3.000,00 2.100,00 6.000,00 - 3.000,00 2.100,00
C3 - 2.100,00 - - - 2.100,00 - - - - - -
D1 3.000,00 2.100,00 3.000,00 - 3.000,00 2.100,00 3.000,00 - 3.000,00 2.100,00 - -
D2 3.000,00 2.100,00 3.000,00 - 3.000,00 2.100,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00
D3 - - - - - - - - - 2.100,00 - 2.100,00
D4 - - - - - - - - - 2.100,00 - 2.100,00
E1l - - - - - - - - 6.000,00 - 6.000,00 -
F1 - -
G
H - - - - - - - - - - - -
11 - - - 2.100,00 3.000,00 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00
J1 - - - - - - - - - - - -
K
L - - - - - - - - - - - -
M1 3.000,00 4.200,00 6.000,00 6.300,00 3.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 3.000,00 6.300,00 3.000,00 6.300,00
N - - - - - - -

Ano 2017 2018 2019 2020 2021 2022

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
Al - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - - - - - -
Bl - 4.200,00 - 4.200,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 4.200,00 - 4.200,00
B2 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00
B3 - - - - - 2.100,00 - 2.100,00 - 4.200,00 - 4.200,00
Cc2 6.000,00 - - 4.200,00 - 4.200,00 - 4.200,00 - 6.300,00 - 8.400,00
C3 - - - - - 2.100,00 - - - 2.100,00 - -
D1 6.000,00 2.100,00 - - 6.000,00 2.100,00 6.000,00 2.100,00 - - - -
D2 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00
D3 - 4.200,00 - 6.300,00 - 4.200,00 - 4.200,00 - -
D4 - 2.100,00 - - - - - - - - - -
El 6.000,00 2.100,00 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00
F1 - - - - - 2.100,00 - - - 4.200,00 - 4.200,00
G - - -
H - - - - - - - - - -
11 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 4.200,00 - 4.200,00
Ji - - - - - - 3.000,00 - 3.000,00 2.100,00 3.000,00 4.200,00
K - - - - -
L - - - - - - - - - - - -
M1 3.000,00 6.300,00 3.000,00 6.300,00 3.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00
N - - - - - -

As areas de consumo de terreno se originaram através da multiplicacdo entre 0os numeros
de langcamentos pelas respectivas areas de terreno paradigma, lembrando que para
langamentos imobiliarios N&o Residenciais a mesma monta em 3.000,00m’ e para
Residenciais em 2.100,00m>.
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A evolucéo do consumo de terreno previsto para o cenario realista pode ser observada no

gréafico a sequir.
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12.2.1.1.3. Evolucéo do Consumo de ACA

A projecdo da ACA, que considera as areas de terreno consumidas e as posturas

referentes a cada zoneamento existente no interior do perimetro podera ser observada na

tabela a seguir:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
Al 50.940,00 - 50.940,00 - 50.940,00 - 50.940,00 - 16.980,00 | 11.886,00 - 11.886,00
B1 9.180,00 6.426,00 9.180,00 6.426,00 9.180,00 6.426,00 9.180,00 | 12.852,00 9.180,00 | 12.852,00 9.180,00 | 12.852,00
B2 9.180,00 - 9.180,00 - - - - - - - - 6.426,00
B3 - - - - 6.426,00 - 9.180,00 -
Cl 38.340,00 38.340,00 - 38.340,00 19.170,00 - 38.340,00 38.340,00 | 13.419,00
c2 38.340,00 - 19.170,00 | 13.419,00 [ 38.340,00 - 19.170,00 | 13.419,00 [ 38.340,00 19.170,00 | 13.419,00
C3 - 13.419,00 - - - 13.419,00 - - - - - -
D1 19.590,00 13.713,00 19.590,00 19.590,00 | 13.713,00 [ 19.590,00 - 19.590,00 | 13.713,00 - -
D2 19.590,00 13.713,00 19.590,00 19.590,00 | 13.713,00 | 19.590,00 [ 27.426,00 | 19.590,00 | 13.713,00 | 19.590,00 | 13.713,00
D3 - - - - - - - - 13.713,00 - 13.713,00
D4 - 13.713,00 - 13.713,00
El 41.700,00 - 41.700,00 -
F1 - -
G
H
11 2.310,00 3.300,00 2.310,00 2.310,00 2.310,00 2.310,00
J1 - - - - - -
K
L
M1 28.560,00 39.984,00 57.120,00 | 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 57.120,00 [ 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 28.560,00 [ 59.976,00
N
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Ano 2017 2018 2019 2020 2021 2022

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
Al - 11.886,00 - 11.886,00 - 11.886,00 - - - - - -
Bl - 12.852,00 - 12.852,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 12.852,00 - 12.852,00
B2 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00
B3 - - - - 6.426,00 - 6.426,00 - 12.852,00 - 12.852,00
C1 - 26.838,00 - 26.838,00 - 13.419,00 - 26.838,00 - 13.419,00 - -
C2 38.340,00 - - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - 40.257,00 - 53.676,00
C3 - - - - 13.419,00 - - 13.399,00 -
D1 39.180,00 | 13.713,00 - - 39.180,00 | 13.713,00 | 39.180,00 | 13.713,00 - - - -
D2 19.590,00 | 13.713,00 | 19.590,00 | 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00
D3 - 27.426,00 - 41.139,00 - 27.426,00 - 27.426,00 - - - -
D4 - 13.713,00 - - - - - - - - - -
El 41.700,00 | 14.595,00 | 41.700,00 [ 58.380,00 [ 41.700,00 | 58.380,00 | 41.700,00 | 58.380,00 | 41.700,00 | 58.380,00 | 41.700,00 | 58.380,00
F1 - - - - - 840,00 - - - 1.680,00 - 1.680,00
G
H
11 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00 - 4.620,00 - 4.620,00
J1i - - - 3.300,00 - 3.300,00 2.310,00 3.300,00 4.620,00
K
L
M1 28.560,00 [ 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 57.120,00 | 59.976,00 | 57.120,00 | 59.976,00 | 57.120,00 | 59.976,00
N

A evolucdo do consumo de ACA previsto para o cenario realista pode ser observada no
gréafico a sequir.
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De acordo com o grafico acima pode-se concluir que o estoque utilizado
de ACA vélido para o cenério realista que é de 4.076.440,00m? é inferior ao
estoqgue méximo da ACA previsto na LC 101/2.009, que monta em

4.089.501,83m?, conforme se pode verificar na tabela abaixo.
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AREADE AREADE  AREA ATE IAT ATE
AREA LOTES RESTRIGA RESTRIGAO REMANES A.OCUP.  IAT BASICA JURIDICO JURIDICO IATMAX  ATEMAX VAR.MEDIA VARIAGAO
SETOR (m?) 001 (m2* 02(m2*  C.(m) (m»  BAsICO (m?) MEDIO (m?) MEDIO (m?) IAT ATE (m?)
A 212.242,31 102.589,99 58.46515 51187,17 70%  35.831,02 1 51.187,17 0,03 1.562,68 6,66 340.770,26 5,63 288.020,41
B 234.617,07 126.334,90 10.129,11 98.153,06 62%  60.502,57 1 98.153,06 0,08 7.467,09 4,06 398.303,10 2,98 292.682,95
C 162.822,52 31.899,25  1.806,06 129.117,21 50%  64.558,61 1 129.117,21 0,12 15.053,46 7,39 953.628,76 6,27 809.458,09
D 166.355,06 36.451,09  1.914,67 127.989,30 54%  68.904,97 1 127.989,30 0,15 18.626,32 7,53 964.324,47 6,39 817.708,85
E 127.995,92 2054299 14.203,85 93.249,08 69% 64.262,16 1 93.249,08 - - 7,95 741.557,23 6,95 648.308,14
F 20,082,228  9.281,60 - 10.800,68 70%  7.560,48 1 10.800,68 0,03 298,48 14 15.120,95 0,37 4.021,79
I 37.566,82  6.815,23 - 3075159 70%  21.526,11 1 30.751,59 0,03 785,56 2,1 64.578,34 1,07 33.041,19
J 31.980,61  16.398,89 - 15581,72  70%  10.907,20 1 15.581,72 0,06 984,29 2,1 32.721,61 1,04 16.155,60
M 155.537,54  30.901,23 - 124.636,31 50%  62.318,16 1 124.636,31 0,05 6.840,76 1052  1.311.581,88 9,47 1.180.104,81
381.215,17 86.518,83 681.466,13 396.371,28 1  681.466,13 51.618,64 4.822.586,59 4.089.501,83

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanca - CDURP

12.2.1.1.4. Evolugdo do Consumo de CEPAC

A evolucéo do consumo de CEPAC no cenario realista, transformado a partir do consumo
da ACA através da tabela de conversdo constante da LC 101/2.009, podera ser expresso
da seguinte forma:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res

Setores
Al 127.350,00 - 127.350,00 - 127.350,00 - 127.350,00 - 42.450,00 14.857,50 - 14.857,50
Bl 18.360,00 8.032,50 18.360,00 8.032,50 18.360,00 8.032,50 18.360,00 16.065,00 18.360,00 16.065,00 18.360,00 16.065,00
B2 13.114,29 - 13.114,29 - - - - - - - - 6.426,00
B3 - - - - - - - 5.355,00 - - 11.475,00 -
C1 95.850,00 - 95.850,00 - 95.850,00 - 47.925,00 - 95.850,00 - 95.850,00 16.773,75
Cc2 63.900,00 - 31.950,00 13.419,00 63.900,00 - 31.950,00 13.419,00 63.900,00 - 31.950,00 13.419,00
C3 - 9.585,00 - - - 9.585,00 - - - - - -
D1 39.180,00 17.141,25 39.180,00 - 39.180,00 17.141,25 39.180,00 - 39.180,00 17.141,25 - -
D2 32.650,00 13.713,00 32.650,00 - 32.650,00 13.713,00 32.650,00 27.426,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00
D3 - - - - - - - - - 11.427,50 - 11.427,50
D4 - - - - - - - - - 9.795,00 - 9.795,00
El - - - - - - - - 104.250,00 - 104.250,00 -
F1 - - - - - - - - - - - -
G
H
11 - - - 1.925,00 3.300,00 1.925,00 - 1.925,00 - 1.925,00 - 1.925,00
J1 - - - - - - - - - - - -
K
L
M1 71.400,00 39.984,00 142.800,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 142.800,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00
N

Ano 2017 2018 2019 2020 2021 2022

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res

Setores
Al - 14.857,50 - 14.857,50 - 14.857,50 - - - - - -
Bl - 16.065,00 - 16.065,00 - 8.032,50 - 8.032,50 - 16.065,00 - 16.065,00
B2 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00
B3 - - - - - 5.355,00 - 5.355,00 - 10.710,00 - 10.710,00
Cl - 33.547,50 - 33.547,50 - 16.773,75 - 33.547,50 - 16.773,75 - -
Cc2 63.900,00 - - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - 40.257,00 - 53.676,00
C3 - - - - - 9.585,00 - - - 9.570,71 - -
D1 78.360,00 17.141,25 - - 78.360,00 17.141,25 78.360,00 17.141,25 - - - N
D2 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00
D3 - 22.855,00 - 34.282,50 - 22.855,00 - 22.855,00 - - - -
D4 - 9.795,00 - - - - - - - - - -
El 104.250,00 12.162,50 104.250,00 48.650,00 104.250,00 48.650,00 104.250,00 48.650,00 104.250,00 48.650,00 104.250,00 48.650,00
F1 - - - - - 600,00 - - - 1.200,00 - 1.200,00
G
H
11 - 1.925,00 - 1.925,00 - 1.925,00 - 1.925,00 - 3.850,00 - 3.850,00
J1 - - - - - - 3.666,67 - 3.666,67 2.310,00 3.666,67 4.620,00
K
L
M1 71.400,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 142.800,00 59.976,00 142.800,00 59.976,00 142.800,00 59.976,00
N
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Essa evolucdo podera ser observada ainda no gréafico a seguir:

Consumode CEPAC - Realista

7.045.000,00 6458563

6.045.000,00

5.045.000,00

4.935.206
4.428.468
3.963.887

3.404.864

3.045.000,00 /2.874.551
2.261.611

2.045.000,00
1.697.230
67

1.045.000,00 1134-8

4.045.000,00

45.000,00 T T
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Conclui-se que no cenario realista 0 consumo dos 6.436.722 (seis milhGes, quatrocentos e
trinta e seis mil, setecentos e vinte e dois) CEPAC, ocorrerd no periodo de 11 (onze) a 12
(doze) anos, sendo importante destacar que nos ultimos anos devera ocorrer maior
procura em funcdo da escassez do titulo no mercado.

12.2.1.2. Cenario Otimista
12.2.1.2.1. Evolugéo de Langamentos Imobiliarios

Para a formacdo do cenéario otimista foi considerada a seguinte distribuicdo de
lancamentos imobiliarios:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
N Res| Res [N Res| Res [N Res| Res |N Res| Res |NRes| Res |NRes| Res [N Res| Res |NRes| Res |NRes| Res |N Res| Res
Setores

Al 3 3 3 3 1 1 1 1 1 1
Bl 1 1 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 2 2 2 2
B2 1 1 1 1 1 1 1 1 1
B3 1 1 1 1 1 1 1 1
Cl 2 2 2 1 2 2 1 2 2 2 2
C2 2 1 1 2 1 1 2 1 1 1 2 3 3 3 3
C3 1 1 1 1
D1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 1 2 1 2 1
D2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2
D3 1 1 2 3 2 2
D4 1 1 1
E1l 2 2 3 2 3 2 3 2 3 2 3 2 3 2 3
F1l 1 1 1 1 1
G
H
11 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2
J1 1 1 3 1
K
L
M1 1 3 2 3 1 3 2 3 1 3 2 4 2 4 2 4 2 4 2 4
N
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Para o cenario otimista observa-se que em 2.011 ocorrerdo, 03 (trés) langamentos
imobiliarios Ndo Residenciais, no Setor Al, 02 (dois) no setores C1, no C2 e no E1 e
ainda 01 (um) lancamento imobiliario nos setores B1, B2, D1, D2 e M1, totalizando 14
lancamentos imobiliarios — N&o Residenciais no ano.

Empreendimentos Residenciais, segundo este cendrio, totalizam no ano de 2.011 o
montante de 07 (sete), tendo como premissa a ocorréncia de 03 (trés) empreendimentos
no setor M1 e 01 (um) langcamento em cada um dos setores B1, C3, D1, D2.

Da mesma forma, foram adotas premissas de lancamentos imobiliarios residenciais e nao

residenciais para os demais anos que compdem o horizonte da presente analise.
12.2.1.2.2. Evolugdo do Consumo de Terreno

A projecéo do consumo de terreno no cendrio otimista, proveniente da transformacdo dos

lancamentos em éarea, ao longo do horizonte de anélise definido pelos limites de ACA e
de numero de CEPAC podera ser observado na tabela a seguir:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores

Al 9.000,00 - 9.000,00 - 9.000,00 - 9.000,00 - 3.000,00 2.100,00
B1 3.000,00 2.100,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00
B2 3.000,00 - 3.000,00 - - - - 2.100,00 - 2.100,00
B3 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00
C1 6.000,00 - 6.000,00 - 6.000,00 - 3.000,00 - 6.000,00 -
C2 6.000,00 - 3.000,00 2.100,00 6.000,00 - 3.000,00 2.100,00 6.000,00 2.100,00
C3 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - - - -
D1 3.000,00 2.100,00 3.000,00 - 3.000,00 2.100,00 3.000,00 - 3.000,00 2.100,00
D2 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00
D3 - - - - - - - - - 2.100,00
D4 - - - - - - - - - 2.100,00
E1l 6.000,00 - - - 6.000,00 - - 6.300,00 6.000,00 6.300,00
F1 - - - - - - - - - -
G
H - - - - - - -
11 2.100,00 - 2.100,00 3.000,00 2.100,00 - 2.100,00
Jl - - - - - - -
K
L - - - - - - - - - -
M1 3.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 3.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 3.000,00 6.300,00
N - - - - - -
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Ano 2016 2017 2018 2019 2020
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores

Al - 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00 2.100,00 - -
B1 3.000,00 4.200,00 - 4.200,00 4.200,00 4.200,00 - 4.200,00
B2 - 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00 2.100,00 - 2.100,00
B3 3.000,00 - - - - 2.100,00 - 2.100,00
C1 6.000,00 2.100,00 - 4.200,00 4.200,00 4.200,00 - 4.200,00
C2 3.000,00 2.100,00 6.000,00 6.300,00 6.300,00 6.300,00 - 6.300,00
C3 - - - - - - 2.100,00 - -
D1 - - 6.000,00 2.100,00 - - 6.000,00 2.100,00 6.000,00 2.100,00
D2 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 - 4.200,00 - 4.200,00
D3 - 2.100,00 - 4.200,00 - 6.300,00 4.200,00 - 4.200,00
D4 - 2.100,00 - 2.100,00 - - - - - -
E1l 6.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00 6.000,00 6.300,00
F1 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00
G - - - - - - -
H - - - - - - -
11 - 2.100,00 - 4.200,00 - 4.200,00 4.200,00 - 4.200,00
J1l 3.000,00 - - - 3.000,00 6.300,00 - 3.000,00 -
K - - - - -
L - - - - - - - - - -
M1 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00 6.000,00 8.400,00
N - - - - -

As areas de consumo de terreno se originaram atraves da multiplicacdo entre os niUmeros
de lancamentos pelas respectivas areas de terreno paradigma, lembrando que para
lancamentos imobiliarios Ndo Residenciais a mesma monta em 3.000,00m? e para
Residenciais em 2.100,00m?,

A evolucdo do consumo de terreno, valida para o cenario otimista, pode ser observada no
gréafico a sequir.

745.000,00
645.000,00
545.000,00
445.000,00
345.000,00
245.000,00
145.000,00

45.000,00

Consumode Terreno - Otimista
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12.2.1.2.3. Evolugdo do Consumo de ACA

A projecdo da ACA, vélida para o cenario otimista, que considera as areas de terreno
consumidas e as posturas referentes a cada zoneamento existente no interior do perimetro
podera ser observada na tabela a seguir:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
Al 50.940,00 - 50.940,00 - 50.940,00 - 50.940,00 - 16.980,00 [ 11.886,00
Bl 9.180,00 6.426,00 9.180,00 | 12.852,00 9.180,00 | 12.852,00 9.180,00 | 12.852,00 9.180,00 | 12.852,00
B2 9.180,00 - 9.180,00 - - - - 6.426,00 - 6.426,00
B3 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00
Cl 38.340,00 - 38.340,00 - 38.340,00 - 19.170,00 - 38.340,00 -
C2 38.340,00 - 19.170,00 | 13.419,00 | 38.340,00 - 19.170,00 | 13.419,00 | 38.340,00 | 13.419,00
C3 - 13.419,00 - 13.419,00 - 13.419,00 - - - -
D1 19.590,00 | 13.713,00 [ 19.590,00 - 19.590,00 [ 13.713,00 | 19.590,00 - 19.590,00 [ 13.713,00
D2 19.590,00 { 13.713,00 [ 19.590,00 | 13.713,00 | 19.590,00 | 13.713,00 { 19.590,00 | 13.713,00 | 19.590,00 | 13.713,00
D3 - - - - - - - - - 13.713,00
D4 - - - - - - - - - 13.713,00
E1l 41.700,00 - - - 41.700,00 - - 43.785,00 | 41.700,00 | 43.785,00
F1 - - - - - - - - - -
G
H
11 - - - 2.310,00 - 2.310,00 3.300,00 2.310,00 - 2.310,00
Jl - - - - - - - - - -
K
L
M1 28.560,00 | 59.976,00 [ 57.120,00 | 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 [ 57.120,00 | 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00
N
Ano 2016 2017 2018 2019 2020
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores

Al - 11.886,00 - 11.886,00 - 11.886,00 - 11.886,00 - -
Bl 9.180,00 | 12.852,00 - 12.852,00 - 12.852,00 - 12.852,00 - 12.852,00
B2 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00
B3 9.180,00 - - - - - - 6.426,00 - 6.426,00
Cl 38.340,00 | 13.419,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00
C2 19.170,00 [ 13.419,00 [ 38.340,00 | 40.257,00 - 40.257,00 - 40.257,00 - 40.257,00
C3 - - - - - - - 13.399,00 - -
D1 - - 39.180,00 | 13.713,00 - - 39.180,00 | 13.713,00 | 39.180,00 | 13.713,00
D2 19.590,00 | 13.713,00 [ 19.590,00 | 13.713,00 | 19.590,00 | 13.713,00 - 27.426,00 - 27.426,00
D3 - 13.713,00 - 27.426,00 - 41.139,00 - 27.426,00 - 27.426,00
D4 - 13.713,00 - 13.713,00 - - - - - -
El 41.700,00 | 43.785,00 | 41.700,00 [ 43.785,00 | 41.700,00 | 43.785,00 | 41.700,00 [ 43.785,00 | 41.700,00 | 43.785,00
F1 - 840,00 - 840,00 - 840,00 - 840,00 - 840,00
G
H
11 - 2.310,00 - 4.620,00 - 4.620,00 - 4.620,00 - 4.620,00
Jl 3.300,00 - - - 3.300,00 6.930,00 - - 3.300,00 -
K
L
M1 57.120,00 [ 79.968,00 [ 57.120,00 | 79.968,00 | 57.120,00 | 79.968,00 [ 57.120,00 | 79.968,00 | 57.120,00 | 79.968,00
N
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A evolucdo do consumo de ACA, valida para o cenario otimista, pode ser observada no
gréafico apresentado abaixo.

Consumode ACA - Otimista
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1864146
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De acordo com o gréfico acima pode-se concluir que o estoque utilizado
de ACA valido para o cenério otimista que é de 4.076.440,00m’ é inferior ao
estoqgue méaximo da ACA previsto na LC 101/2.009, que monta em

4.089.501,83m?, conforme se pode verificar na tabela abaixo.

AREADE AREADE AREA ATE IAT ATE

AREA LOTES RESTRIGA RESTRIGAO REMANES A.OCUP.  IAT BASICA  JURIDICO JURIDICO IATMAX  ATEMAX VAR MEDIA VARIAGAO

SETOR (m?) 001 (m2* 02(m2*  C.(m) m?3  BAsico (m?) MEDIO (m2) MEDIO (m2) IAT ATE (m2)
A 212.242,31 102.589,99 58.46515 51.187,17 70%  35.831,02 1 51.187,17 0,03 1.562,68 6,66 340.770,26 5,63 288.020,41

B 234.617,07 126.33490 10.129,11 98.153,06 62%  60.502,57 1 98.153,06 0,08 7.467,09 4,06 398.303,10 2,98 292.682,95

C 162.822,52 31.899,25  1.806,06 129.117,21 50% 64.558,61 1 129.117,21 0,12 15.053,46 7,39 953.628,76 6,27 809.458,09
D 166.355,06  36.451,09 191467 127.989,30 54%  68.904,97 1 127.989,30 0,15 18.626,32 7,53 964.324,47 6,39 817.708,85

E 127.995,92  20542,99 14.203,85 93.249,08 69% 64.262,16 1 93.249,08 - - 7,95 741,557,23 6,95 648.308,14

F 20.082,28  9.281,60 - 10.800,68 70%  7.560,48 1 10.800,68 0,03 298,48 1,4 15.120,95 0,37 4.021,79

| 37.566,82  6.815.23 - 30.751,59 70% 21.526,11 1 30.751,59 0,03 785,56 2,1 64.578,34 1,07 33.041,19

J 31.980,61  16.398,89 - 15581,72  70%  10.907,20 1 15.581,72 0,06 984,29 2,1 32.721,61 1,04 16.155,60
M 155.537,54  30.901,23 - 12463631 50% 62.318,16 1 12463631 0,05 6.840,76 1052  1.311.581,88 9,47 1.180.104,81
TOTAL  1.149.200,13 381.21517 86.518,83 681.466,13 396.371,28 1  681.466,13 51.618,64 4.822.586,59 4.089.501,83

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanga - CDURP
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12.2.1.2.4. Evolugdo do Consumo de CEPAC

A evolucéo do consumo de CEPAC, valida para o cenario otimista, transformado a partir
do consumo da ACA através da tabela de conversdo, podera ser expresso da seguinte

forma:
Ano 2011 2012 2013 2014 2015
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores

Al 127.350,00 - 127.350,00 - 127.350,00 - 127.350,00 - 42.450,00 14.857,50
Bl 18.360,00 8.032,50 18.360,00 16.065,00 18.360,00 16.065,00 18.360,00 16.065,00 18.360,00 16.065,00
B2 13.114,29 - 13.114,29 - - - - 6.426,00 - 6.426,00
B3 - 5.355,00 - 5.355,00 - 5.355,00 - 5.355,00 - 5.355,00
C1 95.850,00 - 95.850,00 - 95.850,00 - 47.925,00 - 95.850,00 -
c2 63.900,00 - 31.950,00 13.419,00 63.900,00 - 31.950,00 13.419,00 63.900,00 13.419,00
C3 - 9.585,00 - 9.585,00 - 9.585,00 - - - -
D1 39.180,00 17.141,25 39.180,00 - 39.180,00 17.141,25 39.180,00 - 39.180,00 17.141,25
D2 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00
D3 - - - - - - - - - 11.427,50
D4 - - - - - - - - - 9.795,00
E1l 104.250,00 - - - 104.250,00 - - 36.487,50 104.250,00 36.487,50
F1 - - - - - - - - - -

G

H

11 - - - 1.925,00 - 1.925,00 3.300,00 1.925,00 - 1.925,00
J1 - - - - - - - - - -

K

L

M1 71.400,00 59.976,00 142.800,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 142.800,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00
N

Ano 2016 2017 2018 2019 2020
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores

Al - 14.857,50 - 14.857,50 - 14.857,50 - 14.857,50 - -
Bl 18.360,00 16.065,00 - 16.065,00 - 16.065,00 - 16.065,00 - 16.065,00
B2 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00
B3 11.475,00 - - - - - - 5.355,00 - 5.355,00
C1 95.850,00 16.773,75 - 33.547,50 - 33.547,50 - 33.547,50 - 33.547,50
c2 31.950,00 13.419,00 63.900,00 40.257,00 - 40.257,00 - 40.257,00 - 40.257,00
C3 - - - - - - - 9.570,71 - -
D1 - - 78.360,00 17.141,25 - - 78.360,00 17.141,25 78.360,00 17.141,25
D2 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 - 27.426,00 - 27.426,00
D3 - 11.427,50 - 22.855,00 - 34.282,50 - 22.855,00 - 22.855,00
D4 - 9.795,00 - 9.795,00 - - - - - -
E1l 104.250,00 36.487,50 104.250,00 36.487,50 104.250,00 36.487,50 104.250,00 36.487,50 104.250,00 36.487,50
F1 - 600,00 - 600,00 - 600,00 - 600,00 - 600,00
G

H

11 - 1.925,00 - 3.850,00 - 3.850,00 - 3.850,00 - 3.850,00
J1 3.666,67 - - - 3.666,67 6.930,00 - - 3.666,67 -

K

L

M1 142.800,00 79.968,00 142.800,00 79.968,00 142.800,00 79.968,00 142.800,00 79.968,00 142.800,00 79.968,00
N
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Essa evolucdo podera ser observada ainda no gréafico a seguir:

7.045.000,00

Consumode CEPAC - Otimista
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/

4.045.000,00
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Conclui-se que no cenario otimista o consumo dos 6.436.722 (seis milhdes, quatrocentos
e trinta e seis mil, setecentos e vinte e dois) CEPAC restantes, ocorrera no periodo de 9
(nove) a 10 (dez) anos, sendo importante destacar que nos Gltimos anos devera ocorrer

maior procura em funcéo da escassez do titulo no mercado.

12.2.1.3. Cenario Pessimista
12.2.1.3.1. Evolugéo de Langamentos Imobiliari

0S

Para a formacdo do cenario pessimista foi considerada a seguinte distribuicdo de

lancamentos imobiliarios:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

NRes| Res |NRes| Res [NRes| Res [INRes| Res [NRes| Res [NRes| Res [NRes| Res |NRes| Res |NRes| Res |NRes| Res |N Res| Res |N Res|N Res|N Res|N Res|N Res|N Res{N Res|N Res

Setores

Al 3 3 3 3 1 1 1 1 1 1

Bl 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 2 2 2 2

B2 1 1 1 1 1 1 1 1 1

B3 1 1 1 1 1 1 1 1

Cl 2 2 2 1 2 2 1 2 2 2 2

c2 2 1 1 2 1 1 2 1 1 2 2 2 2 2 2 1 1 1

C3 1 1 1 1

D1 1 2 2 2 2 1 1 2 2 2

D2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

D3 1 1 2 3 2 2

D4 1 1 1

El 2 2 2 2 4 2 4 2 4 2 4 2 5

F1 1 1 1 1 1

G

H

11 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1

J1 1 1 1 1 1 1

K

L

M1 1 2 2 2 1 2 2 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 2 1 3 1 3 1 3 1 3 1 3

N
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Para o cenario pessimista se observa que em 2.011 ocorrerdo, 03 (trés) lancamentos
imobilidrios Nao Residenciais, no Setor Al, 02 (dois) no setores C1 e no C2 e ainda 01
(um) lancamento imobilidrio nos setores Bl, B2, D1, D2 e M1, totalizando 12
lancamentos imobiliarios — N&o Residenciais no ano.

Empreendimentos Residenciais, segundo este cenério, totalizam no ano de 2.011 o
montante de 03 (trés), tendo como premissa a ocorréncia de 02 (dois) empreendimentos
no setor M1 e 01 (um) langcamento no setor B1.

Da mesma forma, foram adotas premissas de lancamentos imobiliarios residenciais e nao

residenciais para 0s demais anos que compdem o horizonte da presente analise.
12.2.1.3.2. Evolugdo do Consumo de Terreno

A projecdo do consumo de terreno no cendrio pessimista, proveniente da transformacao

dos lancamentos em area, ao longo do horizonte de analise definido pelos limites de ACA
e de nimero de CEPAC poderé ser observado na tabela a seguir:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
Al 9.000,00 - 9.000,00 - 9.000,00 - 9.000,00 - 3.000,00 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00
Bl 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 2.100,00
B2 3.000,00 - 3.000,00 - - - - - - - - 2.100,00 2.100,00
B3 - - - - - 3.000,00 - -
C1 6.000,00 6.000,00 - 6.000,00 3.000,00 - 6.000,00 6.000,00 2.100,00 - 4.200,00
Cc2 6.000,00 3.000,00 2.100,00 6.000,00 3.000,00 2.100,00 6.000,00 3.000,00 2.100,00 6.000,00 -
C3 - - - - - - - - - -
D1 3.000,00 - - - - 6.000,00 - - - 6.000,00 -
D2 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00 3.000,00 2.100,00
D3 - - - - - - 2.100,00 - 2.100,00 - 4.200,00
D4 2.100,00 2.100,00 2.100,00
E1 - - -
F1
G
H - - - - - -
11 3.000,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00
J1 - - - - - -
K
L - - - - - - - - - - - - - -
M1 3.000,00 4.200,00 6.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00 6.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00 3.000,00 4.200,00
N B - - - N - N -
Ano 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res
Setores
AL 2.100,00 2.100,00 - - - - - -
Bl 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 4.200,00 4.200,00 4.200,00 4.200,00
B2 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 - - -
B3 - 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00
Cl 4.200,00 4.200,00 4.200,00 - - - - -
C2 4.200,00 4.200,00 4.200,00 4.200,00 4.200,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00
C3 - - 2.100,00 - - 2.100,00 - 2.100,00 - - 2.100,00
D1 - - 6.000,00 - 6.000,00 | 2.100,00 - - 2.100,00 [ 6.000,00 | 4.200,00 4.200,00
D2 3.000,00 | 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00 2.100,00 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00
D3 - 6.300,00 4.200,00 4.200,00 - - - - -
El 6.000,00 6.000,00 6.000,00 6.000,00 [ 8.400,00 | 6.000,00| 8.400,00| 6.000,00| 8.400,00| 6.000,00| 8.400,00| 6.000,00| 10.500,00
F1 - - - - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00 - 2.100,00
G - - - - -
H - - - - - - - -
11 2.100,00 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00 - 2.100,00 2.100,00
J1 - - 3.000,00 - 2.100,00 [ 3.000,00 - 2.100,00 [ 3.000,00 - 2.100,00
K R R R R N R
M1 3.000,00 [ 4.200,00 [ 3.000,00 | 4.200,00 | 3.000,00 | 4.200,00 | 3.000,00 6.300,00 | 3.000,00| 6.300,00| 3.000,00| 6.300,00| 3.000,00 6.300,00 | 3.000,00| 6.300,00
N - - - - - - - -
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As areas de consumo de terreno se originaram atraves da multiplicacdo entre os niUmeros
de lancamentos pelas respectivas areas de terreno paradigma, lembrando que para
lancamentos imobiliarios Ndo Residenciais a mesma monta em 3.000,00m? e para
Residenciais em 2.100,00m?,

A evolucéo do consumo de terreno pode ser observada no grafico abaixo:

Consumode Terreno - Pessimista

745.000,00 669600

M
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12.2.1.3.3. Evolugdo Consumo de ACA

A projecdo da ACA, valida para o cendrio pessimista, que considera as areas de terreno
consumidas e as posturas referentes a cada zoneamento existente no interior do perimetro
podera ser observada na tabela a seguir:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
Al 50.940,00 - 50.940,00 - 50.940,00 - 50.940,00 - 16.980,00 [ 11.886,00 - 11.886,00 11.886,00
Bl 9.180,00 6.426,00 9.180,00 6.426,00 9.180,00 6.426,00 9.180,00 6.426,00 9.180,00 6.426,00 9.180,00 6.426,00 6.426,00
B2 9.180,00 - 9.180,00 - - - - - - - - 6.426,00 6.426,00
B3 - - - - - 9.180,00 - -
C1 38.340,00 38.340,00 - 38.340,00 19.170,00 - 38.340,00 38.340,00 [ 13.419,00 - 26.838,00
Cc2 38.340,00 19.170,00 | 13.419,00 | 38.340,00 19.170,00 [ 13.419,00 | 38.340,00 19.170,00 [ 13.419,00 | 38.340,00 -
C3 - - - - - - - - - -
D1 19.590,00 - - - - 39.180,00 - - - 39.180,00 -
D2 19.590,00 19.590,00 19.590,00 19.590,00 [ 13.713,00 | 19.590,00 | 13.713,00 | 19.590,00 [ 13.713,00 | 19.590,00 | 13.713,00
D3 - - - - - - 13.713,00 - 13.713,00 - 27.426,00
D4 13.713,00 13.713,00 13.713,00
= - - -
F1
G
H
11 3.300,00 2.310,00 2.310,00 2.310,00 2.310,00 2.310,00
J1l - - - - - -
K
L
M1 28.560,00 | 39.984,00 | 57.120,00 | 39.984,00 | 28.560,00 | 39.984,00 | 57.120,00 | 39.984,00 | 28.560,00 | 39.984,00 [ 28.560,00 | 39.984,00 | 28.560,00 | 39.984,00
N
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Ano 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res
Setores
A1 - 11.886,00 - 11.886,00 - - - - - - - - - - - -
B1 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 12.852,00 - 12.852,00 - 12.852,00 - 12.852,00
B2 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - - - - - -
B3 - - - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00 - 6.426,00
Cl - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - - - - - - - - - -
C2 - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - 26.838,00 - 13.419,00 - 13.419,00 - 13.419,00
C3 - - - 13.419,00 - - - 13.419,00 - - - 13.419,00 - - - 13.399,00
D1 - - 39.180,00 - 39.180,00 | 13.713,00 - - - - - 13.713,00 | 39.180,00 | 27.426,00 - 27.426,00
D2 19.590,00 | 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00
D3 - 41.139,00 - 27.426,00 - 27.426,00 - - - - -
D4 - - - - - - - - - - - - - - - -
El 41.700,00 - 41.700,00 - 41.700,00 - 41.700,00 | 58.380,00 | 41.700,00 | 58.380,00 | 41.700,00 | 58.380,00 | 41.700,00 | 58.380,00 | 41.700,00 | 72.975,00
F1 - - - - 840,00 - 840,00 - 840,00 - 840,00 - 840,00
G
H
11 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00 - 2.310,00
J1 - - - 3.300,00 - 2.310,00 [ 3.300,00 - 2.310,00 [ 3.300,00 - 2.310,00
K
L
M1 28.560,00 | 39.984,00 [ 28.560,00 | 39.984,00 | 28.560,00 | 39.984,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 28.560,00 | 59.976,00 | 28.560,00 [ 59.976,00
N

A evolucéo do consumo de ACA, vélida para o cenério pessimista, pode ser observada no
grafico apresentado abaixo.

Consumode ACA - Pessimista

4.545.000,00
4.045.000,00
3.545.000,00
3.045.000,00
2.545.000,00
2.045.000,00
1.545.000,00
1.045.000,00
545.000,00
45.000,00

De acordo com o grafico acima pode-se concluir que o estoque utilizado
de ACA valido para o cenario pessimista que é de 4.076.440,00m? é inferior a0
estoque maximo da ACA previsto na LC 101/2.009, que monta em

4.089.501,83m?, conforme se pode verificar na tabela abaixo.

AREADE  AREADE AREA ATE IAT ATE

AREA LOTES RESTRICA RESTRICAO REMANES TAXA A.OCUP. IAT BASICA  JURIDICO JURIDICO IAT MAX ATE MAX  VAR. MEDIA VARIAGAO

SETOR (m?) 001 (m?)* 02 (m2)** C.(m?  OCuP (m?) BASICO (m2?) MEDIO (m?) MEDIO (m?) IAT ATE (m?)
A 212.242,31 102.589,99 58.465,15 51.187,17 70%  35.831,02 1 51.187,17 0,03 1.562,68 6,66 340.770,26 5,63 288.020,41

B 234.617,07 126.334,90 10.129,11 98.153,06 62% 60.502,57 1 98.153,06 0,08 7.467,09 4,06 398.303,10 2,98 292.682,95

C 162.822,52  31.899,25 1.806,06 129.117,21 50%  64.558,61 1 129.117,21 0,12 15.053,46 7,39 953.628,76 6,27 809.458,09

D 166.355,06  36.451,09 1.914,67 127.989,30 54%  68.904,97 1 127.989,30 0,15 18.626,32 7,53 964.324,47 6,39 817.708,85

E 127.995,92  20.542,99 14.203,85 93.249,08 69%  64.262,16 1 93.249,08 - - 7,95 741.557,23 6,95 648.308,14

F 20.082,28 9.281,60 - 10.800,68 70%  7.560,48 1 10.800,68 0,03 298,48 14 15.120,95 0,37 4.021,79

| 37.566,82 6.815,23 - 30.751,59 70%  21.526,11 1 30.751,59 0,03 785,56 2,1 64.578,34 1,07 33.041,19

J 31.980,61 16.398,89 - 15.581,72 70%  10.907,20 1 15.581,72 0,06 984,29 2,1 32.721,61 1,04 16.155,60
M 155.537,54  30.901,23 - 124.636,31 50% 62.318,16 1 124.636,31 0,05 6.840,76 10,52 1.311.581,88 9,47 1.180.104,81
TOTAL 1.149.200,13 381.215,17 86.518,83 681.466,13 396.371,28 1 681.466,13 51.618,64 4.822.586,59 4.089.501,83

Fonte: Estudo de Impacto de Vizinhanga - CDURP
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12.2.1.3.4. Evolugdo de Consumo de CEPAC

A evolucdo do consumo de CEPAC, vélida para o cenario pessimista, transformado a
partir do consumo da ACA através da tabela de conversdo, podera ser expresso da
seguinte forma:

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res
Setores
AL 127.350,00 - 127.350,00 - 127.350,00 - 127.350,00 - 42.450,00 14.857,50 - 14.857,50 14.857,50
Bl 18.360,00 8.032,50 18.360,00 8.032,50 18.360,00 8.032,50 18.360,00 8.032,50 18.360,00 8.032,50 18.360,00 8.032,50 8.032,50
B2 13.114,29 - 13.114,29 - - - - - - - - 6.426,00 6.426,00
B3 - - - - - 11.475,00 - -
Cl 95.850,00 95.850,00 - 95.850,00 47.925,00 - 95.850,00 95.850,00 16.773,75 - 33.547,50
C2 63.900,00 31.950,00 13.419,00 63.900,00 31.950,00 13.419,00 63.900,00 31.950,00 13.419,00 63.900,00 -
C3 - - - - - - - - - -
D1 39.180,00 - - - - 78.360,00 - - - 78.360,00 -
D2 32.650,00 32.650,00 32.650,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00 32.650,00 13.713,00
D3 - - - - - - 11.427,50 - 11.427,50 - 22.855,00
D4 9.795,00 9.795,00 9.795,00
El - - -
Fl
G
H
11 3.300,00 1.925,00 1.925,00 1.925,00 1.925,00 1.925,00
J1 - - - - - -
K
L
M1 71.400,00 39.984,00 142.800,00 39.984,00 71.400,00 39.984,00 142.800,00 39.984,00 71.400,00 39.984,00 71.400,00 39.984,00 71.400,00 39.984,00
N
Ano 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
N Res Res N Res Res N Res Res N Res Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res N Res
Setores
AL 14.857,50 14.857,50 - - - - - -
Bl 8.032,50 8.032,50 8.032,50 8.032,50 16.065,00 16.065,00 16.065,00 16.065,00
B2 6.426,00 6.426,00 6.426,00 6.426,00 6.426,00 - - -
B3 - 5.355,00 5.355,00 5.355,00 5.355,00 5.355,00 5.355,00 5.355,00
C1 33.547,50 33.547,50 33.547,50 - - - - -
C2 26.838,00 26.838,00 26.838,00 26.838,00 26.838,00 13.419,00 13.419,00 13.419,00
C3 - - 9.585,00 - - 9.585,00 - 9.585,00 - - 9,570,71
D1 - - 78.360,00 - 78.360,00 17.141,25 - - 17.141,25 78.360,00 34.282,50 34.282,50
D2 32.650,00 13.713,00 - 13.713,00 - 13.713,00 13.713,00 13.713,00 13.713,00 - 13.713,00 13.713,00
D3 - 34.282,50 22.855,00 22.855,00 - - - - -
D4 - - - - . . - - - - - - - - - -
E1l 104.250,00 104.250,00 104.250,00 104.250,00 48.650,00 104.250,00 48.650,00 104.250,00 48.650,00 [  104.250,00 48.650,00 [  104.250,00 60.812,50
F1 - - - - 600,00 - 600,00 - 600,00 - 600,00 - 600,00
G
H
11 1.925,00 1.925,00 - 1.925,00 1.925,00 - 1.925,00 1.925,00 - 1.925,00 1.925,00
J1 - - 3.666,67 - 2.310,00 3.666,67 - 2.310,00 3.666,67 - 2.310,00
K
L
M1 71.400,00 39.984,00 71.400,00 39.984,00 71.400,00 39.984,00 71.400,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00 71.400,00 59.976,00
N
Essa evolucdo podera ser observada ainda no gréafico a seguir:
(] .
Consumode CEPAC - Pessimista
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Conclui-se que no cenario pessimista 0 consumo dos 6.436.722 (seis milhdes,
quatrocentos e trinta e seis mil, setecentos e vinte e dois) CEPAC, ocorrera no periodo de
14 (quatorze) a 15 (quinze) anos, sendo importante destacar que nos ultimos anos devera
ocorrer maior procura em funcao da escassez do titulo no mercado.

13.CONCLUSAO

Através das analises apresentadas com relacdo ao primeiro estudo é possivel
concluir que o valor minimo dos CEPAC - R$400,00 (quatrocentos reais) é
economicamente viavel para os investidores imobiliarios, assumidas as hipoteses e feitas
as ressalvas consubstanciadas no corpo deste Laudo.

Em funcéo das andlises de empreendimentos imobiliarios, pautados em modelos
hipotéticos embasados nas premissas assumidas e nas situacGes-paradigma eleitas, €
possivel concluir que é economicamente vidvel a compra do CEPAC (adesdo a
OUCPRJ).

Observou-se que a ACA vinculada a quantidade de CEPAC, que podera ser
emitida no ambito da OUCPRJ é inferior a area adicional de construcdo que
potencialmente pode ser consumida, denotando tendéncia a escassez do titulo.

De acordo com o estudo da demanda conclui-se que os CEPAC serdo absorvidos
entre 9 (nove) e 15 (quinze) anos — dependendo do cenario de anélise, sendo importante
destacar que nos ultimos anos devera ocorrer maior procura em funcdo da escassez do
titulo no mercado.

Segundo os cenarios e tendo como base as premissas adotadas, a area construida
a ser gerada sera compativel com o que se verifica no mercado imobiliario.

As consideracOes e conclusfes desse estudo sdo pautadas nas limitagdes e
pressuposicdes relacionadas no Laudo 23.941/10 — pagina 124
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14. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso este Laudo, que se compde de
68 (sessenta e oito) folhas escritas de um so6 lado, contendo rubricas, menos esta Gltima,
que vai datada e assinada

Acompanham 03 (trés) anexos:
1. Glossario
2. Método do Terreno Virtual — Exemplo Prético

3. Analise da Demanda

Sao Paulo, 03 de novembro de 2.010
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(Esta péagina foi intencionalmente deixada em branco)
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ANEXO 1

GLOSSARIO
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(Esta péagina foi intencionalmente deixada em branco)
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GLOSSARIO

ACA: Area Construida Adicional, quantidade de metros quadrados necessarios para construir
empreendimento imobilidrio acima do coeficiente de aproveitamento basico porém, até o limite
estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento maximo, efetuando pagamento do beneficio urbanistico
concedido pela municipalidade.

AU: Area Util, soma das areas internas de cada dependéncia do imével, de parede a parede, sem contar sua
espessura.

CEPAC: Certificado de Potencial Adicional de Construcdo, titulo mobiliario que concede a seu
proprietario a possibilidade de construcdo acima do coeficiente de aproveitamento basico, porém, até o
limite estabelecido pelo coeficiente de aproveitamento méximo, mediante vinculagdo a determinado
terreno.

CLASSE A: Para fins do presente estudo, atribuimos a classificagdo de empreendimentos comerciais como
a utilizada pela Jones Lang La Salle (www.joneslanglasalle.com.br), qual seja, Bom aproveitamento entre
area Util/carpete/privativa, area (til superior a 500m? sistema de ar-condicionado central, pé direito do piso
ao forro superior a 2,60 m preparado pare receber piso elevado, bom sistema de supervisdo e gerenciamento
predial (BMS), boas instalagdes de telecomunicagdes, relacdo de vagas de estacionamento por area Util
maior ou igual a 1:40m? boa eficiéncia no transporte vertical (elevadores).

CLASSE AA: Para fins do presente estudo, atribuimos a classificacdo de empreendimentos comerciais

como a utilizada pela Jones Lang La Salle (Www.joneslanglasalle.com.br), qual seja, Otimo
aproveitamento entre area Gtil/carpete/privativa, &rea Gtil maior que 800m? pé direito do piso ao forro
superior a 2,70 m, sistema de ar-condicionado central moderno com controladores, sistema redundante de
telecomunicacdes, piso elevado instalado, relacdo de vagas de estacionamento por area Util maior ou igual a
1:30m?, sistema de supervisdo e gerenciamento predial (BMS) completo, alta eficiéncia no transporte
vertical (elevadores).

COEFICIENTE _DE_APROVEITAMENTO BASICO: Parametro urbanistico que quantifica a
potencialidade construtiva basica de um terreno sem necessidade de Contrapartida Financeira, ou seja,
define quanto um terreno pode construir conforme legislacdo municipal sem haver custos adicionais.

COEFICIENTE DE_APROVEITAMENTO MAXIMO: Parametro urbanistico que quantifica a
potencialidade construtiva maxima de um terreno havendo a necessidade de Contrapartida Financeira, ou
seja, define quanto um terreno pode construir conforme legislagdo municipal acima da potencialidade
construtiva basica pagando pelo beneficio adquirido.

CONTRAPARTIDA FINANCEIRA: Beneficio econdmico dispendido pelo proprietario do terreno para
poder construir acima do Coeficiente de Aproveitamento Bésico, porém, até o limite estabelecido através
do Coeficiente de Aproveitamento Maximo.

EXPOSICAO MAXIMA DE _CAPITAL: Indice que define o Valor Maximo de Investimento para
contruir um empreendimento imobiliério.

FAIXA DE EQUIVALENCIA: Parametro Urbanistico que ¢ utilizado para efetuar a conversdo de Area
Construida Adicional de um terreno para o nimero de CEPAC correspondentes necessarios.

IAT: Indice de Aproveitamento de Terreno, trata-se de um parametro urbanistico que quantifica a
potencialidade construtiva de um terreno.

OUCPRJ: Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do Rio de Janeiro.

PAYBACK: Indice que mensura o tempo de retorno do capital investido para a construcdo de um
empreendimento imobiliario.

TMA: Taxa Minima de Atratividade, taxa de juros que representa 0 minimo que um investidor se propde a
ganhar quando faz um investimento, ou 0 maximo que um tomador de dinheiro se propde a pagar quando
faz um financiamento.
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TIR: Taxa Interna de Retorno, indice que é utilizado para medir o ganho proporcional periddico futuro de
empreendimento imobiliario ou outras formas de investimento.

VELOCIDADE DE VENDAS: Percentual que representa a absorcdo de um determinado nimero de
unidades de empreendimento imobiliario em prazo definido.

VGV: Valor Geral de Vendas, obtido através da soma do valor potencial de venda de todas as unidades de
um empreendimento a ser lancado.
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ANEXO 2

METODO DO TERRENO VIRTUAL
EXEMPLO PRATICO
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EXEMPLO PRATICO — TERRENO VIRTUAL

A viabilidade do CEPAC sera indicada a partir da determinacdo do maior valor
que podera ser assumido pelo CEPAC por ele para fins de manter o custo do
empreendimento competitivo, utilizando-se como pardmetro de comparacdo o valor
minimo estabelecido de R$ 400,00 (quatrocentos reais) pela LC 101/2.009.

Para tanto sera utilizado o Método do Terreno Virtual, cujo principio € a
comparacdo entre o imovel ao qual se agrega o beneficio da OUCPRJ (com o uso de
CEPAC), com outro terreno de mesmas caracteristicas cuja area seja virtualmente maior,
de tal forma que a potencialidade construtiva seja atingida sem o pagamento de
contrapartida financeira.

A aplicacdo do Método do Terreno Virtual, largamente utilizado em estudos de
valorizacdo do solo criado, ndo é normatizada, motivo pelo qual ndo € possivel fazer
afirmacdes quanto a viabilidade econdmica do empreendimento.

Em outras palavras, temos:
VTA = VTB

O Valor Total do Terreno na Situagao “A” (VTa) podera ser obtido através da
seguinte equagio:

VTa=Via+CP

onde:

V1ta = Valor do Terreno na Situagdo “A”

CP = Contrapartida Financeira — Operacdo Urbana Consorciada da Regido do Porto do
Rio de Janeiro (“OUCPRJ”)

sendo:
VtA = AtA X VUA

onde:

Ata = Area de Terreno na Situacdo A igual a 2.100,00m? para o uso residencial e igual a
3.000,00m? para o uso comercial.

189



Vua = Valor Unitario de Terreno, obtido através da aplicacdo do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado com a utilizacdo de Inferéncia Estatistica, apresentado no item
3.3.2. Estudo Técnico de Valores — Primeira Etapa — Terrenos.

Embora com a aplicacdo da estatistica inferencial possibilite a obtencdo dos valores
minimo, médio e méximo dos terrenos, para a determinacdo do valor do CEPAC sera
utilizado somente o valor minimo por ser o que indicara a pior situacao de viabilidade.

e, sendo:
CP =N x VCEPAC

onde:

VCEPAC = Valor do CEPAC

N = Numero de CEPAC, obtido através da conversio da Area Construida Adicional de

Construcao.
A conversdo acima mencionada corresponde a aplicacdo da seguinte tabela de conversao:
Area N&o Area
Setor Fa}ixa de. Residencial Residencial
Equivaléncia Const. / CEPAC |Const. / CEPAC
(m2) (m2)
A Al 0,40 0,80
Bl 0,50 0,80
B2 0,70 1,00
B B3 0,80 1,20
Cl 0,40 0,80
C2 0,60 1,00
C C3 0,80 1,40
D1 0,50 0,80
D2 0,60 1,00
D3 0,70 1,20
D D4 1,00 1,40
E El 0,40 1,20
F F1 1,00 1,40
| 11 1,00 1,20
J J1 0,90 1,00
M M1 0,40 1,00
FONTE: LC 101/2.009
Portanto:

VTa=AtaxVua + Nx VCEPAC
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O Valor Total do Terreno na Situagdo “B” (VTg) podera ser obtido através da
seguinte equagio:
VTg =Vitg X n
onde:

Vg = Valor do Terreno na Situacao “B”

n = Numero necessario de terrenos (com area igual ao terreno considerado na Situagdo “A”)

para a obtencdo do mesmo potencial construtivo.
sendo:

Vig = Atg X Vug

onde:

Atg = Area de Terreno na Situacio “B” = Ata

Vug = Valor Unitario de Terreno, obtido através da aplicacdo do Método Comparativo de
Dados de Mercado com a utilizacdo de Inferéncia Estatistica, apresentado no item 3.3.2.
Estudo Técnico de Valores — Primeira Etapa — Terrenos. Nesse caso sera considerado
igual a Vua.

Embora com a aplicacdo da estatistica inferencial possibilite a obtencdo dos valores
minimo, médio e méaximo dos terrenos, para a determinacdo do valor do CEPAC sera
utilizado somente o valor minimo por ser o que indicara a pior situacdo de viabilidade.

e, sendo:
n=CAméax/ CAb
onde:

CAmax = Coeficiente de Aproveitamento Maximo (variavel conforme planilha apresentada a seguir)

CAb = Coeficiente de Aproveitamento Basico = 1
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Coeficiente de
Faixa de Ap,ro_veitam(?nfco
Setor . Méaximo (média
Equivaléncia
entre
Subsetores)
A Al 6,66
Bl 4,06
B2 4,06
B B3 4,06
Cl 7,39
C2 7,39
C C3 7,39
D1 7,53
D2 7,53
D3 7,53
D D4 7,53
E E1l 7,95
F F1 1,4
I 11 2,1
J J1l 2,1
M M1 10,52

Fonte: EIV — Estudo de Impacto de Vizinhanga
portanto:
VTg = Ata X Vua x CAmax / CAb
como:.
VTa=VTs
temos:
Ata X Vua + N X VCEPAC = Ata X Vua X CAmax / CAb

Logo, o maior valor que podera ser assumido pelo CEPAC para manter o custo

do empreendimento competitivo sera obtido através da seguinte equacéo:
VCEPAC =[ (Ata X Vua X CAméax / CAb) — (Ata X Vua) ]/ N
Inicialmente calcularemos o valor de “N”, que obedece a seguinte equacao:

N = (At x CA max) — (At x CAb) / FC

Numero de CEPAC, obtido através da conversido da Area Construida Adicional de
Construgéo.
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At=

CAmMax =

CAb =

FC =

Vup =

Area de Terreno igual a 2.100,00m? para o uso residencial e igual a 3.000,00m? para o
uso comercial.

Coeficiente de Aproveitamento Maximo (varidvel conforme planilha apresentada a
seguir), que para o exemplo monta em 6,66

Coeficiente de Aproveitamento Basico = 1

Fator de Conversdo apresentado na tabela, que para o caso é igual a 0,8

Substituindo os valores apresentados no presente estudo, como exemplo prético,

para o Setor A — Faixa de Equivaléncia A1 — Uso Residencial:
N = (2.100,00m? x 6,66) — (2.100,00m? x 1,00) / 0,8
N = 14.857,50 CEPAC

Valor Unitério de Terreno (Item 3.3.2. Estudo Técnico de Valores — Primeira Etapa) = R$

726,22/m?

Substituindo na equacéo inicialmente apresentadas, temos para o Setor A — Uso

Residencial o seguinte valor méximo que o CEPAC pode alcancar:

VCEPAC = [ (2.100,00m? x R$ 726,22/m* x 6,66 / 1,00) — (2.100,00m? x R$ 726,22/m%) ] /

14.857,50 CEPAC
VCEPAC = R$ 580,98

Utilizando os mesmos preceitos para os diversos setores, ponderando uso
residencial ou ndo residencial e ainda as faixas de equivaléncia, temos a seguinte

consolidacao de valores méximos do CEPAC:
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VALORES MAXIMO DO CEPAC - TERRENO VIRTUAL

Setor ngxa de. Valor CI'EPAC'/ Valor 'CEPAC /
Equivaléncia N&o Residencial| Residencial

A Al 722,67 580,98
B1 861,86 580,98

B2 1.013,02 661,89

B B3 1.100,67 786,44
C1l 689,49 580,98

C2 859,12 661,89

C C3 1.100,67 864,20
D1 785,52 580,98

D2 859,12 661,89

D3 1.013,02 786,44

D D4 1.335,38 864,20
E El 689,49 786,44
F F1 1.335,38 864,20
I 11 1.335,38 786,44
J J1 1.201,84 661,89
M M1 689,49 661,89

Através de uma andlise estatica, sem considerar as premissas de viabilidade
econémica compativeis a empreendimentos residenciais e comerciais, € possivel concluir
que, lancando-se CEPAC por valor minimo de R$ 400,00 (quatrocentos reais), a
OUCPRJ é viavel em todo o seu territorio, pois o custo do terreno virtual (através de
CEPAC), € menor do que aquele a ser despendido na aquisicdo de area maior de terreno,
para que se pudesse edificar a mesma construcao.

Por meio do Método do Terreno Virtual constatamos que lancando o CEPAC a
valor de R$ 580,00 (quinhentos e oitenta reais), ainda assim a adesdo a OUCPRJ é viavel
emtodo o seu territorio.
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ANEXO 3
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Obs.:

ANALISE DA DEMANDA

Com base no levantamento de lancamentos imobiliarios ocorridos no entorno do
perimetro da OUCPRJ no periodo de 2.006 a mar¢o de 2.010, bem como no restante do
municipio do Rio de Janeiro, pudemos constatar o consumo médio tanto do entorno da
OUPRJ como das demais areas, e atraves das premissas a seguir apresentadas, tracamos
um consumo médio anual para os trés cenarios deste estudo (realista, pessimista e
otimista), que consumirdo a area de terreno disponivel apontada no Estudo de Impacto de

Vizinhanca, que monta em 681.466,12m?:

CENARIO REALISTA

Consumo Anual de Terreno Adesdo a OU Estimativa de Consumo
[AT (m2) % AT (m2)
Residencial
Entorno 31.800,00 60,00 19.080,00
Restante 548.100,00 2,00 10.962,00
EXTRA p/ 12 anos 758,00
Comercial
Entorno 7.800,00 230,00 17.940,00
Restante 64.900,00 11,00 7.139,00
EXTRA p/ 12 anos 79,00
Total (m2) 55.800,00
Area de Terreno Disponivel - TOTAL (m2) 681.466,12
Prazo (anos) 12,00
Consumo de Terreno em 12 anos (m2/ano) 56.788,84

Consumo Previsto pelos Langcamentos Imobiliarios (55.800,00m2)

Todos os dados referentes a consumo anual médio de terreno poderdo ser observados junto ao Anexo 4 —

Mapeamento de Langamentos no Laudo 23.941/10.
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Obs.:

Obs.:

CENARIO PESSIMISTA

Consumo Anual de Terreno Adesdo a OU Estimativa de Consumo
[AT (m2) % AT (m2)
Residencial
Entorno 31.800,00 40,00 13.040,00
Restante 548.100,00 2,00 10.962,00
EXTRA p/ 15 anos 638,00
Comercial
Entorno 7.800,00 170,00 13.260,00
Restante 64.900,00 10,00 6.490,00
EXTRA p/ 15 anos 250,00
Total (m2) | 44.640,00
Area de Terreno Disponivel - TOTAL (m2) 681.466,12
Prazo (anos) 15,00
Consumo de Terreno em 15 anos (m2/ano) 45.431,07

Consumo Previsto pelos Lancamentos Imobiliarios (45.431,07m2)

Todos os dados referentes a consumo anual médio de terreno poderdo ser observados junto ao Anexo 4 —

Mapeamento de Langamentos no Laudo 23.941/10.

CENARIO OTIMISTA

Consumo Anual de Terreno Adesé&o a OU Estimativa de Consumo
|AT (m2) % AT (m2)
Residencial
Entorno 31.800,00 70,00 22.260,00
Restante 548.100,00 2,50 13.702,50
EXTRA p/ 10 anos 997,50
Comercial
Entorno 7.800,00 250,00 19.500,00
Restante 64.900,00 15,00 9.735,00
EXTRA p/ 10 anos 765,00
Total (m2) 66.960,00
Area de Terreno Disponivel - TOTAL (m2) 681.466,12
Prazo (anos) 10,00
Consumo de Terreno em 10 anos (m2/ano) 68.146,61
Consumo Previsto pelos Langcamentos Imobiliérios (66.960,00m2)

Todos os dados referentes a consumo anual medio de terreno poderdo ser observados junto ao Anexo 4 —

Mapeamento de Langamentos no Laudo 23.941/10.
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