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Histérico do Fundo e da
Operacéio Consorciada

O CAIXA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO PORTO MARAVILHA (“FlI
PM") tem por objeto a viabilizacdo da
Operagdo Urbana Consorciada, criada pela
Lei Complementar n® 101 do Municipio do
Rio de Janeiro, de 23 de novembro de 2009,
a qual tem por finalidade promover a
reestruturacdo urbana da Area de Especial
Interesse Urbanistico — AEIU, por meio da
ampliacdo, articulagdo e requalificagéo dos
espacos livres de uso publico da regido do
Porto do Municipio do Rio de Janeiro, visando
a melhoria da qualidade de vida de seus
futuros moradores, e a
sustentabilidade ambiental e socioeconémica
da regi@o, através da aplicacdo de seu
patrimonio.

atuais e

O Porto Maravilha representa uma das
maiores _iniciativas de revitalizacdo urbana
da cidade do Rio de Janeiro e do mundo, com
o objetivo de transformar a regido portudria
em um polo cultural, turistico e econdmico.
Dentro desse contexto, destaca-se a recente
negocia¢do entre o Fundo e o Municipio do
Rio de Janeiro, expandindo a drea passivel de
uso dos CEPAC para o bairro de Séo

Cristévdo, com prazo até 2064, marcando
um passo significativo para a continuidade
do desenvolvimento da regido.
Paralelamente, a inauguracdo do Terminal

Gentileza, o Instituto de Matemdtica Pura e

Aplicada (IMPA), Porto Maravalley, as quase
3,5 mil unidades j& entregues, além de mais
de 13 mil em construcdo, com sucesso de
venda superior a 90% complementam esses

esforcos, simbolizando o potencial da regido,
o avango na infraestrutura de transporte e
aprimoramento da mobilidade urbana na
drea.
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Masterplan e Novas
Perspectivas

Em 2021, foi elaborado um Masterplan para
os imdveis do Fundo e para a regido. Esse
Masterplan busca um melhor aproveitamento
dos e dos CEPAC, abordando
premissas de urbanismo e arquitetura,
desenvolvimento conectado, valorizagdo e
evidenciacdo de elementos relevantes da
regido, mobilidade (articulando melhorias e
intermodais), sustentabilidade
(recuperando dreas degradadas e
histéria), criando, também, espacos de
convivio e troca, ativagdo (com intervencdes
de aplicaco com apoio da comunidade
local) e acessibilidade.

imdveis

conexoes
sua

Além disso, o Masterplan é dindmico e
flexivel, para permitir diversidade e
possibilidade de desenvolvimento dos
empreendimentos e valorizacdo de elementos
histéricos, sem renunciar & modernidade.

No novo Masterplan foi identificada a
vocagdo residencial da regido a implantacado
futura de aGncoras catalisadoras de

desenvolvimento. Para tanto, foi estabelecido
um faseamento e cronograma que contempla
a futura comercializagdo das dreas, conforme
o interesse e atratividade do mercado.

Nesse contexto e, em consondncia com o
planejamento definido no Masterplan, que
contempla potenciais projetos para os
terrenos de propriedade do Fundo, foi
recebida proposta para aquisicdo de parte
do imével “Clube dos Portudrios” em conjunto
com uma quantidade de CEPAC.

Diante dessa manifestacdo de interesse, o
Fundo opta por referida
oportunidade & consulta ao mercado, com o
objetivo de
processo, assegurando isonomia de condi¢des
e oportunizando que outros potenciais
interessados viabilidade de
aquisi¢do dos ativos envolvidos.

submeter a

conferir transparéncia ao

avaliem a
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4 Status atval da regiéio
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Novas Pe rspec'iva s 2025 marcara o>maior langamento residencial da Cury no Porto Maravilha
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Porto Moradia: finalmente a Zona Portuaria do
Rio ganha ares de bairro residencial em 2026
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2025 marcara o malor langamento residencial da Cury no Porto Maravitha

Porto Maravilha tera 9,5 km de
ciclovias revitalizadas em parceria
publico-privada

Projeto prevé dois bicicletarios no Largo da Carioca e na Praga XV, com investimento de
R$ 2,5 milhdes para ampliar a mobilidade no Centro do Rio
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Metro quadrado no Porto Maravilha teve
valorizacao superior a 60% em cinco anos
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Sinduscast Rio FRseN
Porto Maravilha impulsiona negdcios,
habitacdo e turismo
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Imével e Localizacéio

Localizacao

Terreno objeto do
processo

AV. FRANCISCO
ENDEREGO BICALHO, 49

PN 2.500,00 m?

GABARITO
(METROS - PAVIMENTOS) 150260

APROVEITAMENTO [t
do terreno

Dados do Imdvel

Area do Terreno 2.500,00m?
Matricula 68.592 - 2°RGI
Inscri¢gdo Municipal 2.996.881-5

RIP (SPU) 6001.0120297-94
Setor/Subsetor D/D1

Faixas de Equivaléncia (0,8) Residencial: (0,5) Ndo Residencial

Gabarito/Pavimentos Até 150 metros, com 50 pavimentos

Aproveitamento Mdximo | Até 10X
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Fases do processo

Limite
recebimento
manifestagéio
interesse

Lancamento
Manifestacéo
de Interesse

empresg, expressando sua oferta em condicdes iguais

Qu.superiores.as apresentadas nesta consulta, o Funda
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Requisitos da proposta

Condicéio Minima da proposta:

e Aquisicdo do lote indicado com um volume minimo de CEPAC estimado em 15.000 certificados;
e Valor minimo da proposta: R$ 27.500.000,00 (vinte e sete milhdes e quinhentos mil reais), pelo
conjunto de ativos.

Informagdes Basicas:
e Tipo de produto a ser desenvolvido;
e Prazo estimado para inicio e conclusdo do empreendimento/faseamento do projeto;
e Principais caracteristicas do projeto, seus diferenciais e o publico-alvo.

Projetos residenciais ou comerciais para venda:
e VGV estimado do projeto;
e Area privativa total e ndmero de unidades residenciais e comerciais (fachada ativa);
e % do VGV destinado para aquisi¢éo de Terreno e Cepac necessdrios.

Projetos néo residenciais de ativos, com foco em renda:
Escritérios e shoppings
e Premissa de aluguel estabilizado por m? e/ou receita operacional liquida estabilizada (“NOI");

e Area bruta locdvel estimada.

Hotéis ou residenciais para renda
e Numero de quartos/unidades, didria e revpar (receita por quarto disponivel).

Demais projetos imobiliarios
e Serdo avaliados conforme indicadores da respectiva indUstria.
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Consideracoes Finais

As propostas devem conter as seguintes informacdes:

e Valor da proposta (obedecendo o minimo disposto no
item 5 do prospecto);

e Forma e condi¢cdes de pagamento (& vista, parcelado
ou permuta financeira). Poderd ser apresentada mais
de uma opcdo para avaliacdo pelo Fundo;

e Se parcelado, informar o indice de remuneracéo (para
a atualizacdo das parcelas) e garantias (ex. Fianca
Bancdria, Aplicacdo Financeira, Seguro de Crédito,
etc.)

e Na inexisténcia de outras manifestacdes de interesse,
a presente consulta ao mercado serd encerrada, sendo
a proposta de venda que motivou sua realizacdo
submetida & apreciacdo da governanca do Fundo.
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Contatos

As propostas devem ser encaminhadas para o e-mail
negociosporto@caixa.gov.br;

Para duvidas e esclarecimentos, contatos pelo telefone
(21) 3470-0108 - Renato Santos
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