
Operação Urbana Porto Maravilha



Formatação Jurídica



- Lei Complementar nº 101/2009

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

Formatação Jurídica

- Estatuto das Cidades: Lei nº 10.257, de 10 de julho de 2001

Regulamenta os arts. 182 e 183 da Constituição Federal, estabelece diretrizes 
gerais da política urbana e dá outras providências

- Lei Complementar nº 102/2009

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



AEIU da Região do Porto do Rio de Janeiro

5 milhões de metros quadrados



Contrato de Parceria Público-Privada

PPP na modalidade Concessão Administrativa para 
execução de obras e prestação de serviços na AEIU da 

Região do Porto do Rio de Janeiro

Assinatura: 26/10/2010



Concessionária Porto Novo

• Contratada via licitação para executar as 
obras e prestar serviços públicos municipais 
na AEIU até 2026



Principais Serviços da CPN

• Conservação e manutenção do sistema viário

• Conservação e manutenção de áreas verdes e 
praças

• Manutenção e reparo de iluminação pública e 
calçadas

• Execução de serviços de limpeza urbana

• Coleta seletiva de lixo

• Manutenção da rede de drenagem e de 
galerias universais

• Manutenção da sinalização de trânsito

• Instalação e conservação de bicicletários

• Manutenção e conservação de pontos e 
monumentos turísticos, históricos e 
geográficos



Principais Obras

• Demolição do Elevado da Perimetral 
• Museu de Arte do Rio (MAR)
• Museu do Amanhã
• Via Binário do Porto e Túnel Rio 450
• Via Expressa e Túnel Prefeito Marcello Alencar
• Orla Conde
• Veículo Leve Sobre Trilhos
• 70 km de vias reurbanizadas e 650.000 m² de 

calçadas refeitas
• 700 km de redes de infraestrutura urbana 

reconstruídas (água, esgoto, drenagem)
• 17 km de novas ciclovias
• 15.000 árvores



Museu do Amanhã



Museu do Amanhã



Praça XV



Praça XV



Praça Mauá



Praça Mauá



Museu de Arte do Rio



Museu de Arte do Rio



Rodrigues Alves – Orla Conde



Rodrigues Alves – Orla Conde



Modelagem Financeira



Certificados de Potencial Adicional de 
Construção (Cepacs)

Potencial 

adicional 

com 

cobrança 

de Cepacs

IAT - Índice de Aproveitamento do Terreno

$ arrecadado com Cepacs paga 

obras e serviços urbanos

IAT > 1 – Precisa comprar Cepacs

Mais informações

http://www.portomaravilha.com.br/cepac_entenda


Modelagem Institucional e Financeira

Cepacs
Terrenos

R$ 3,5 BI
+ compromissos

Contraprestação PPP 
(R$ 7,6 BI)

Obrigações PPP 
(obras e serviços)

$

Cepacs
Imóveis

Cepacs
Terrenos 

Demais despesas da Operação

Cepacs
Terrenos

Poder Concedente

Concessionária

Porto Novo

Fundo de 

Investimento

Imobiliário

Município RJ

Cdurp

Mercado 
imobiliário

Concessionária

Porto Novo

Fundo de 

Investimento

Imobiliário

Concessionária

Porto Novo

Fundo de 
Investimento

Imobiliário da Região 
do Porto do Rio de 

Janeiro (FIIRP)

Fundo de 
Investimento 

Imobiliário Porto 
Maravilha (FIIPM)

FGTS

Cotista do fundo



CEPAC USADOS -  PARA ESTERILIZAÇÃO

ATIVO DIREITOS DE PREMIOS DE OPÇÃO DE COMPRA DE CEPACS

TERRENOS

    Emitidos 6.436.722 Cepacs de valor unitário R$ 545,00  em  11/08/2010 Decreto 32.666 e Decreto 33/364 de 10/07/2011

    INTEGRALIZA O CAPITAL COM CEPACS E 468.151 m2 de  TERRENOS DA AEIU COM POTENCIAL CONSRUTIVO DE  3.957.537 m2

100 MILHÕES COTAS "A" E 100 COTAS "B"

100%

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

                  R$ CEPACS ( 1 CEPAC = R$ 1.592,86)  9,476 BILHÕES DE REAIS 

IMÓVEIS PARA VENDA

        CEPACS + TERRENOS FUNDOS

TERRENOS

criada pela lei complementar 102 de 23/11/2009 PUT CEPAC SPE

  CALL CEPAC

              CEPACS            R$        CALL DE IMÓVEIS

COTAS "B" 100 MIL

CAIXA ECONOMICA FEDERAL

ADMINISTRADORA R$

COTAS

5 BILHÕES

COTAS              CEPACS     CEPAC PARA ESTERILIZAÇÃO

CONTRAPRESTAÇÃO                R$              R$

              CONCESSÃO MENSAL             CONTRAPRESTAÇÃO

(10MM +IPCA)             ANUAL (VARIÁVEL)

     CEDE CREDITOS 

             R$

PREFEITURA/ SECPAR
EMITE CEPACS

CDURP
GESTORA

CAIXA ECONMICA 
FEDERAL

ADMINISTRADORA

FIIRP
2 COTISTAS

2010 - 15 ANOS

COTISTA
(INVESTIDOR QUALIFICADO)   FGTS 

FIIPM
1 COTISTA

2010 - 15 ANOS
2015 - 25 ANOS

FUNDO PORTO 
MARAVILHA DE RENDA 

FIXA DE CRÉDITOS 
PRIVADOS DE LONGO 

PRAZO

CONCESSIONÁRIA

PORTO NOVO
-ODEBRECHT INFRAESTRUTURA 37,5%

-OAS 37,5%
-CARIOCA 25%

EMPRESAS/MERCADO
INCORPORADORES

ATIV

ATIVO



Porto Maravilha



www.PortoMaravilha.com.br
Facebook.com/PortoMaravilha


