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Resumo

O trabalho pretende analisar o impacto do Programa Rio-Cidade nas
alteracdes espaciais na cidade do Rio de Janeiro e alteracdes no
gradiente de precos fundidrios e imobilidrios urbanos. O Programa Rio-
Cidade promoveu um conjunto de intervencdes de natureza urbanistica
e de paisagismo urbano ao longo da década de 90 e alterou de forma
significativa a imagem e a valoracdo de um conjunto de bairros da
cidade do Rio de Janeiro. O resultado de nossa andlise procura
identificar as alteracdes promovidas pelo Programa Rio-Cidade no
mercado imobilidrio destes bairros e identificar se o principal objetivo do
Programa foi alcancado - criar novas centralidades na cidade do Rio
de janeiro. Para analisarmos o impacto espacial do Programa, iremos
utilizar as seguintes varidveis: variacdo demogrdfica, dados das
transacdes imobilidrias realizadas na década de 90 na cidade do Rio de
janeiro, dados soécio-demogrdficos dos censos IBGE 1991 e 2000,
lancamentos imobilidrios da Associacdo de Dirigentes de Imodveis —
ADEMI e dados de arrecadacdo de impostos imobilicrios ITBI — imposto
de transmiss@o de bens e Imdveis inter-vivos e IPTU — imposto predial de
tributacdo urbana.

Por fim, faremos uma simulacdo se os bairros que foram objeto da
infervencdo do Rio-Cidade foram capazes de capturar mais-valia

imobilidria e quem foi o beneficidrio desta mais-valia.



Abstract

The work intends to analyze the impact of the Rio-Cidade Program in
the space alterations in the city of Rio De Janeiro and alterations in the
gradient of urban agrariaon and real estate prices. The Rio-Cidade
Program promoted a set of interventions of urbanistic nature throughout
the decade of 90 and modified of significant form the image and the
valuation of a set of quarters of the city of Rio De Janeiro. The result of
our analysis looks for to identify the alterations promoted for the Program
in the real estate market of these quarters and to identify if the main
objective of the Program was reached - to create new centralities in the
city of Rio De Janeiro. To analyze the space impact of the Program, we
will go to use the following the variables: demographic variation, data of
the carried through real estate transactions in the decade of 90 in the
city of Rio De Janeiro, given partner-demographic of censuses IBGE 1991
and 2000, real estate launchings of the Association of Controllers of
Property - ADEMI and data of real estate tax collection ITBI - transfer tax
of good and Property Inter-livings creature and IPTU - land tax of urban.
Finally, we will make a simulation if the quarters that had been object of
the intervention of Rio-Cidade had been capable to capture real estate

more-value and who was the beneficiary of this more-value.
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Introducéao

Nos estudos neocldssicos sobre a estruturacdo urbana as
decisdes de localizacdo sdo baseadas numa escolha entre os custos de
transportes e o aluguel pago pelo uso do solo, ou seja, € de acordo
com essa escolha que é definido no mercado a localizacdo ofima dos
individuos e firmas. A renda fundidria ndo s6 define a localizagdo &tima
das familias como também determina o preco relativo da terrq,
constituindo-se num importante elemento de definicdes das densidades

urbanas.

No mercado de localizacdo residencial, a figura do capitalista
empreendedor e o0s problemas de coordenacdo espacial se articulaom
no senfido de promover uma dindmica de estruturacdo residencial
onde a légica da ordem-desordem espacial € um reflexo da dindmica

de valorizacdo-desvalorizacdo intra-urbana.

Segundo Abramo, a decisdo que envolve a localizacdo onde
os capitalistas devem escolher ofertar os bens residenciais, assim como
as caracteristicas desses bens, € comandada por uma crenca sobre o
tipo de familia que se supde instalar numa determinada localizacdo
(externalidade de vizinhanca), segundo as inovagcoes espaciais

(diferenciacdes do bem residéncia) propostas por capitalistas.

A estratégia de atuacdo dos capitais incorporadores pauta-se
pela busca de antecipacdo de rendas fundidrias e suas decisdes de

investir se orientam para as localizacdes onde podem realizar, hoje,



rendas fundidrias que surgirdo no futuro. Para isso devem alterar os
padroes de ocupacdo das dreas de investimento, alterando sua

posicdo relativa na estrutura urbana e, dai, as rendas fundidrias.

O receio quanto ao futuro da estrutura urbana faz com que os
capitalistas, ao invés de pulverizarem sua atuacdo na cidade, decidam
alterar o uso do solo na drea onde alguns capitais j& estdo atuando,

estabelecendo com isso uma convencdo sobre o local do investimento.

No entanto, quando inserimos o tempo como uma varidvel
que inferfere diretamente nesse processo de valorizacdo do capital
imobilidrio, temos um quadro de incertezas em relacdo a concretizagcdo
das previsdes desses capitalistas que leva entdo os capitalistas a
restringirem suas atuacdes a algumas dreas da cidade, onde alguns
capitais j&@ atuam, gerando assim, uma convencdo sobre as dreas de

atuacdo desses capitais nas cidades.

Em Abramo(1996), temos que “a convengdo urbana sinaliza a
localizacdo onde os capitalistas devem escolher ofertar os bens
residenciais assim como as caracteristicas desses bens. A convencdo
urbana é uma crenca sobre o tipo de familia que é suposto se instalar
numa localizacdo determinada (externalidade de vizinhanca), segundo
as inovacoes espaciais (diferenciacdo do bem residéncia) propostas

por capitalistas”.

Para criar as condicdoes necessdrias para o deslocamento

espacial da demanda solvdvel, os capitalistas imobilidrios devem propor



inovacdes nos padroes de ocupacdo que depreciem os estoques
residenciais existentes a fim distinguir o produto-moradia para romper a
rigidez imposta pelo longo tempo de depreciacdo dos imdveis ao
deslocamento da demanda solvavel (depreciacdo moral do estoque)
e caracterizar um novo padrdo de ocupacdo da drea de atuacdo dos
capitais e antecipar o ganho fundidrio (depreciacdo fisica do estoque
para reutiizacdo do solo suporte segundo o novo padrdo de

ocupacao).

O duplo efeito diferenciador da inovacdo tem uma
repercussdo intra-drea ao definir o novo padrdo de ocupacdo da
regido e um impacto inter-drea quando, ao estabelecer novas
caracteristicas ao imovel, deprecia moralmente o estoque existente.
Assim, a inovacdo imobilidria € uma arma que os capitais se utilizam
para superar a barreira da durabilidade do bem imdével e a

conseqUente rigidez ao retorno da demanda ao mercado.

Se as convencoes urbanas definem como, onde e para quem
produzir, serd que o fator acessibilidade seria capaz de redirecionar a
atuacdo do capital imobilidrio, ou poderia criar novas “convencoes
urbanas”e Serd que podemos definir a acessibilidade como definidora
de novas convencgodes urbanas? E como fica o papel de projetos de
infervencdo regulatoria/urbanistica como o Rio-Cidade na estruturacdo

urbana da cidade do Rio de Janeiro? Serd que todos os bairros que



sofreram intervencdes foram capazes de absorver as mais valias

criadas? E o que pretendemos analisar neste trabalho.

O Programa Rio-Cidade promoveu um conjunto de
intervencoes de natureza urbanistica e de paisagismo urbano ao longo
da década de 90 e alterou de forma significativa a imagem e a

valoracdo de um conjunto de bairros da cidade do Rio de janeiro.

Alinhado as estratégias politicas, o tratamento urbanistico dos
diversos projetos do Rio Cidade deveria corresponder ao objetivo de
reestruturacao da imagem da cidade, a partir da requalificacao e
ordenamento de ftrechos de bairros selecionados, por sua vez
considerados grandes podlos de afracdo e corredores estruturadores da
imagem da cidade, essencialmente dreas de alta densidade
populacional, trafego intenso, diversidade de usos e de importdncia

historica.

Para a revitalizacdo dessas centralidades de bairro, o
programa previu obras de recuperacdo das ruas, substituicdo de
mobilidrio urbano, paisagismo, reordenacdo de espacos e Usos,
melhoria do sistema vidrio, redimensionamento da iluminacdo e a

possibilidade de dilatacdo do hordrio comercial.

Neste trabalho procuraremos analisar o impacto soécio-
espacial agregado dessas intervencdes de natureza fisica e avaliar a
eventual re-configuracdo da cartografia da segregacdo urbana da

cidade. Para tal, avaliamos cada uma das intervencdes e suas



caracteristicas urbanisticas e fisicas (projeto de paisagismo) no infuito de
estabelecer uma hierarquia dos projetos em termos do potencial de

impacto local na re-qualificacdo do uso do solo residencial.

Ele estd inserido na minha experiéncia como pesquisadora do
Observatdério Imobilidrio e de Politicas do Solo,o0 qual meu orientador,
professor Pedro Abramo € o coordenador. Ao longo dos Ultimos é anos
vimos analisando as transformacoes intra-urbanas ocorridas na cidade

do Rio de Janeiro sob a ética do mercado imobilidrio.

Para esta andlise utilizaremos o bando de dados do OIPSOLO
qgue contém dados sobre todas as fransacdes imobilidrias para a
década de 90, além de dados secunddrios de variacdo demogrdfica,
licencas concedidas e nUmero de unidades lancadas para o periodo

de 1990 a 1999.

No capitulo 2, apresentaremos o projeto Rio - Cidade e cada
uma das 15 intervencdes e suas caracteristicas urbanisticas e fisicas
(projeto de paisagismo) no intuito de estabelecer uma hierarquia dos
projetos em termos do potencial de impacto local e possivel re-

qualificacdo do uso do solo residencial.

No capitulo 3 tentaremos expandir o estudo de Abramo (1996)
sobre estruturacdo interna da cidade do Rio de Janeiro para a década
de 80, com o objetivo de reconfiguracdo dos vetores de crescimento
da cidade e avaliacdo de mudancas nos ciclos de vidas dos bairros da

cidade. Para isso, utilizaremos os dados das fransacdoes imobilidrias



realizadas ao longo deste periodo na cidade no infuito de avaliar, a
partir do mercado imobilidrio, as alteracdes produzidas na configuracdo

espacial da cidade do Rio de Janeiro.

Nossa matriz de inspiracdo sustenta-se assim, em um amplo
arquivo de informagdes sobre a evolucdo no tempo (séries histéricas) e
no espaco (localizacdo infra-urbana) de transacdes de compra e
venda (mercado) de imdveis, segundo o tipo (apartamento, casaq,
terreno ou imdvel comercial), condicdo de ocupacdo (novo ou usado),

e vdarios atributos de interesse, como valor da tfransagdo.

No capitulo 4, iremos avaliar o impacto do Programa Rio-
Cidade na estruturacdo intra-urbana na cidade do Rio de Janeiro. Para
isso, realizaremos um breve estudo da variacdo demogrdafica de cada
bairro, verificando os dados do censo 1991 e 2000 e a contagem da

populacdo realizada em 1996.

Andlisando os lancamentos imobilidrios na década de 90,
poderemos perceber se houve algum tipo de inovacdo proposta pelos

capitalistas para atrair novos fluxos para estas dreas.

Enfim, analisando as tfransacdoes imobilidrias e a variacdo do
estoque, poderemos identificar as alteracdes a partir das intfervencoes
realizadas pelo Projeto no mercado imobilidrio destes bairros. Alem disso,
através da arrecadacdo tributdria e precos praticados/declarados,
poderemos avaliar o impacto do programa nos precos fundidrio-

imobiliario e uma possivel captura de mais-valia.



CAPITULO 1 Insercéo Tedrica do Problema

Neste capitulo, serd readlizada uma breve descricdo do
modelo de estruturacdo urbana e valorizacdo imobilidria, visando
relacionar o papel da acessibilidade nas decisdes tomadas pelos

incorporadores imobilidrios em suas novas areas de atuacdo.

A din@mica de acumulacdo do capital nos mostra que o
aspecto financeiro predomina diante das formas de atuacdo dos
principais agentes econdmicos na producdo do espaco urbano. Para
se redlizar uma andlise intra-urbana, temos que avaliar as relacoes
existentes entre os movimentos dos capitalistas imobilidrios pela cidade
e o mercado imobilidrio. Afravés da atuacdo desses capitais imobilidrios
é possivel definir as caracteristicas dos estoques residenciais — atuais e

futuros — e do uso e ocupacdo do solo das diferentes dreas da cidade.

Entre vdrios exemplos que podem ser citados, temos as
atuacdes do poder publico, dos incorporadores e parcerias publico-
privadas na promocdo de novos bairros, reabilitacdo de bairros
decadentes e urbanizacdo de dreas degradadas e/ou vazias ou
mesmo agentes imobilidrios produzindo grandes complexos urbanos-
arquitetdnicos, a exemplo de grandes shoppings que agregam

modernos centros de trabalho, lazer e consumo.

Ao observarmos as estratégias de atuacdo dos capitalistas

imobilidrios poderemos constatar que elas so comandadas pela busca



de antecipacodes de rendas fundidrias. A renda fundidria ndo s6 define
a localizagcdo 6tima das familias como também determina o preco
relativo da terra, constituindo-se num importante elemento de

definicdes das densidades urbanas.

Segundo Abramo (1988), a decisdo que envolve a localizacdo
onde os capitalistas devem escolher ofertar os bens residenciais, assim
como as caracteristicas desses bens, € comandada por uma crenca
sobre o tipo de familia que se supde instalar numa determinada
localizacdo (externalidade de vizihhanca), segundo as inovacoes

espaciais (diferenciacoes do bem residéncia) propostas por capitalistas.

Ou seja, as densidades em dreas mais valorizadas sdo
superiores as areas onde o preco da terra ndo é tdo valorizado, uma
vez que o preco da terra ndo ird induzir estes capitalistas a investirem

nestas regides.

O capital imobilidrio, beneficiado pelo incremento de
incentivos do Estado, promove mudancas na estruturacdo intra-urbana
acarretando diferentes estdgios de ocupacdo nas dreas, pelos
movimentos na busca de valorizacdo de seus capitais, estabelecendo
novos ciclos de vida das dreas, por um processo de densificacdo ou
verticalizacdo, através das decisdes de investimentos dos

empreendedores imobilidrios.

Ainda segundo Abramo (1988), ao investr em uma

determinada drea o capital imobilidrio projeta para esta drea um novo



padrdo de ocupacdo no futuro e define o uso dos lotes dos terrenos
segundo este padrdo de ocupacdo virtual. As moradias oferecidas
nestas dreas terdo antecipado em seus valores os ganhos fundidrios
relativos a este novo padrdo de ocupacdo. Na medida em que o5
capitais atuam nestas dreas alterando o uso do solo local, o estoque
residencial aproxima-se do padrdo de ocupacdo virtual estimado e
com isso, a diferenca entre a renda fundidria real (proprietdrios) e a
renda fundidria virtual (incorporadores) tende a diminuir, reduzindo
assim o ganho dos capitalistas incorporadores. Inicia-se um novo
processo quando os capitais se deslocarem para outras dreas da

cidade.

A seguir, algumas linhas tedricas sobre a renda e valor do solo

urbano.
A Otica da Economia Politica

A Economia Politica em suas andlises sobre a estruturacdo do
espaco considera a participacdo atfiva da oferta imobilidria, ou seja, o
comportamento dos capitalistas, como gerador de desequilibrio e
imperfeicbes no mercado, devido acos diferentes interesses que

interagem no processo.

Segundo Farret (1985), estes modelos indicam que as decisoes
locacionais resultam da interacdo de quatro agentes que atuam no

espaco urbano: os capitalistas, os incorporadores imobilidrios (incluindo



nesta categoria os construtores, proprietdrios e inquilinos individuais) € o

Estado, cujos interesses sdo totalmente antagdonicos e conflitantes.

Em Abramo (1988) temos que a dindmica imobiliaria tem um
papel importante na compreensdo na estruturacdo infra-urbana das
cidades, pois a mudanca de uso do solo urbano ocorrerd pela acdo
conjunta dos capitais incorporadores que sdo detentores deste solo, e

dos capitais construtores, que sdo os produtores das moradias.

Vdrias teorias preocupam-se em explicar o funcionamento do
mercado imobilidrio. Existemm as que priorizam um enfoque
macroecondmico, onde o volume de recursos destinado d producdo
de moradias flutua em funcdo das variacdes da taxa de juros e do ciclo
de negdcios, e outras que procuram enfocar o mercado imobiliario em
suas particularidades de duas formas: aquelas que creditam a politica
de credito imobilidrio os determinantes do mercado e as que créem
que o mercado é reflexo dos processos de alteracdes de ajustes da

conjuntura econémica.

Sendo assim, as decisdes de investr dos capitais
incorporadores estdo pautadas nas possibilidades de realizar ganhos
fundidrios futuros e impor "mark-up” através dos processos que estes
capitais orquestram nos ciclos de vida das dreas da cidade. Com isso,
temos que a estrutura urbana se modifica a partir da consolidacdo de
determinada drea, até se esgotarem as possibilidades de ganhos

excepcionais, e eles se desloquem para novas Areas reiniciando todo o



processo. Com este deslocamento — e possivel mudanca de padrdo de

ocupacdo — os precos relativos da cidade sofrerdo alteracoes.

As previsdes de valorizacdo futura do imdével estardo
diretamente relacionadas ao processo de mudanca do uso do solo e a
reestruturacdo urbana readlizada pelos capitais imobilidrios. Na
antecipacdo das rendas fundidrias, ainda estdo incluidas ganhos de
inovacdo dos produtos, tias como: varandas, dreas verdes, estilos
diferenciados, etc... que distinguem o novo produto do estoque

existente.

Temos entdo que o capital imobilidrio, com o objetivo de atrair
demanda solvdavel, infroduz inovacdes nas caracteristicas dos imoveis e
na sua localizacdo, produzindo assim, uma diferenciacdo do estoque
existente, além de caracterizar um novo padrdo fr ocupacdo da drea.
Esta “valorizacdo” e capacidade de atracdo desta drea que recebeu
investimentos estd diretamente relacionada a “depreciacdo” de outra
drea cujo objetivo final € o deslocamento da populacdo de mais alta
renda. Desta forma, através de suas decisdes de produzir bens
residenciais, os capitalistas imobilidrios alteram a estrutura intra-urbana
das cidades, que vdo se configurando em diferentes estdgios de
ocupacdo, com ciclos de vida proprios e rendas fundidrias

diferenciadas.



Economia Neoclassica

A tradicdo neocldssica define o espaco residencial como um
produto de decisdes autdbnomas descentralizadas dos participantes do
mercado. Os processos determinantes da estruturacdo do espaco
urbano sdo identificados pelos modelos, tendo como elemento
estruturador o comportamento decisério dos individuos. Além disso, as
decisdes individuais sdo mediadas pela atuacdo do mercado

imobilidrio e condicionadas pelos fatores preco e acessibilidade.

Isto significa dizer que o preco da terra relaciona-se
diretamente com os custos de deslocamento, definindo assim uma
melhor localizagcdo dos individuos. A localizacdo desejada é aquela
obtida em funcdo da reducdo nos custos de deslocamento, fazendo
com que a decisdo da localizacdo residencial esteja diretamente
relacionada as preferéncias e limitacdes orcamentdrias das familias e
condicionando a oferta de habitacdo por parte dos capitalistas a

demanda por habitacdo das familias.

Segundo Alonso (apud ABRAMO, 2002), o equilibrio espacial
entre as familias ocorre através da nocdo da oferta de renda e com sua
“cesta de consumo”. As despesas com transportes para as familias que
ndo tem limitacdes financeiras se constituem um bem inferior, entdo seu
item de consumo principal é espaco, ou seja, procuram se localizar

onde o grau de densidade € menor. Ao contrdrio, temos as familias de



menor ingressos cujo principal bem é acessibilidade, pois significa
reducdo de custos e acessos a outros bens da “cesta de consumo”.
Sendo assim, isando maximizar os beneficios de sua decisdo locacional,

o individuo age dentro de uma racionalidade econémica.

Outra forma de se chegar a esta condicdo de equilibrio é
proposta por Muth, que refere-se a Marshall quando propde um
equilibrio parcial do mercado. O equilibrio locacional resulta da
concorréncia espacial, onde temos que o individuo € um ser racional e
que suas decisdes sdo tomadas de acordo com suas necessidades de

satisfacdo e imposicoes do mercado.

Segundo Abramo (1988), a mercadoria imovel € produzida por
agentes econdmicos e suas decisdes de investir sdo influenciadas
sobretudo por agregados econdmicos (como taxa de juros e nivel de

emprego) e pelas alteracdes institucionais da economia.

A Logica Heterodoxa e o conceito de Convencéao Urbana

Sob esta dtica, temos uma ordem espacial residencial a partir
de uma “procura de aglomeracdo”, ou seja, familias de mesmo
rendimento procuram se localizar entre os seus iguais. A definicdo do
espaco residencial serd definida a partir da localizacdo relativa de

diferentes tipos de familias.

Abramo nos aponta assim, uma economia de antecipacoes

urbanas que faz emergir a dimensdo temporal em uma andlise sobre a



coordenacdo espacial e estrutura urbana. O autor nos aponta a
possibiidade de uma abordagem do mercado de localizacdo
residencial segundo uma perspectiva heterodoxa que por um lado,
rompe com a representacdo do espaco proposta por Thunem e a

racionalidade paramétrica walraso-thuneniana.

Ao infroduzirmos o tempo no horizonte das decisdes
econdmicas, realcamos a dimensdo espacial da inter-dependéncia
temporal das decisdes de investir dos capitais. As decisdes passadas
criam rigidez no estoque residencial e influenciom decisdes presentes,
mas a autonomia das decisdes individuais estabelecem uma ansiedade
em relacdo ao futuro do ambiente construido, recolocando a dimensdo
temporal no horizonte do cdlculo dos capitais imobilidrios, alertando-os
sobre a incerteza dos acontecimentos futuros. Incerteza essa agravada

pelo longo periodo de producdo dos imoveis.

Como os proprietdrios sdo atomizados e desconhecem as
tendéncias de estruturacdo da cidade e possiveis usos futuros do solo
urbano, tém uma capacidade de previsdo limitada, e 0s
incorporadores tém um ganho fundidrio recorrente. Assim, os capitais
imobilidrios projetam um padrdo de ocupacdo a partir da crenca que
tém do que serd o futuro da estrutura urbana e definem o uso dos lotes

segundo este padrdo de ocupacdo virtual.

Sendo a estruturacdo urbana subordinada aos movimentos de

valorizacdo dos capitais, as modificacdes nos estoques residenciais sao



processos continuos, ndo impossibilitando o retforno desses capitais para

dreas ja consideradas consolidadas.

Ao mesmo tempo em que sdo determinados pelas
caracteristicas do ambiente construido urbano, os deslocamentos
espaciais do investimento determinam suas caracteristicas futuras. A
arficulacdo entre as flutuacdes do investimento em uma drea
(crescimento-auge-queda), seu deslocamento espacial e a retomada
do investimento define o préprio processo de estruturacdo intra-urbana
das cidades, pois a decisdo de investir dos incorporadores muda ndo s6
0 padrdo de ocupacdo de determinada drea, mas também a relacdo
desta drea com oufras dreas da cidade, alterando os mapas de
acessibilidade e o ambiente urbano como um todo. Assim, a resultante
espacial das decisdes de investir configura portanto um processo de
estruturacdo da cidade a partir de ciclos de vida locais, através de um

circuito que envolve ciclo endégeno-deslocamento-ciclo enddgeno.

O receio quanto ao futuro da estrutura urbana faz com que os
capitalistas, ao invés de pulverizarem sua atuacdo na cidade, decidam
alterar o uso do solo na drea onde alguns capitais j&d estdo atuando,
estabelecendo com isso uma convencdo sobre o local do investimento.
Mas a concentracdo espacial da atuacdo dos capitais imobilidrios ndo
elimina a incerteza do horizonte do cdilculo dos capitalistas, pois o

momento em que o nivel de densidade e verticalizacdo real atinge o



padrdo virtual ndo pode ser previsto pelo capitalista pois € um

agregado das decisdes individuais passadas.

Segundo Abramo, uma mesma localidade pode passar por
diversos ‘“ciclos de vida", onde tais padroes de ocupacdo dessa drea
sdo as fases da espacialidade urbana vista a partir de seu estoque
residencial. As decisdes de investir dos capitalistas imobilicrios variom em
funcdo das caracteristicas do estoque no tempo em relagcdo ao ciclo
de vida da drea onde estdo atuando. Quando o volume do estoque
imobilidrio cresce estd havendo uma transformacdo do uso do solo e na
estrutura urbana, seja através da ocupacdo horizontal, onde o estoque
imobilidrio cresce em funcdo da ocupacdo predial dos terrenos, seja
através da ocupacdo vertical, onde o uso predominante passa a ser de

unidades prediais multfi-familiares.

Conforme j& mencionado, na andlise do processo de
valorizagdo dos capitais imobilidrios foi infroduzido a varidvel tempo nas
decisdes desses agentes econdmicos, onde as acdes do passado criam
obstdculos para a concretizacdo dos planos dos incorporadores nas
dreas escolhidas, devido ao estoque residencial existente naquelas

dreas.

Como no modelo neocldssico o tempo ndo é considerado
como uma varidvel na determinacdo da estrutura urbana, esse clima
de apreensdo quanto ao futuro ndo aparece para os empreendedores,

pois a oferta tem total flexibilidade para se ajustar a demanda.



No entanto, quando reinserimos o tempo como uma varidvel
que interfere diretamente nesse processo de valorizacdo do capital
imobilidrio, resulta num quadro de incertezas em relagcdo a
concretizacdo das previsdes desses capitalistas. Este quadro de
incertezas, leva entdo, os capitalistas a restringirem suas atuacdes a
algumas dreas da cidade, onde alguns capitais jd atuam, gerando
assim, uma convencdo sobre as dreas de atuacdo desses capitais nas

cidades.

Podemos visualizar estas mudancas de uso ao analisar o
crescimento de nossa cidade sob a dotfica da estruturacdo interna da

cidade a partir do mercado imobilidrio(vide capitulo 2).

Em Abramo(1996), temos que “a convengdo urbana sinaliza a
localizacdo onde os capitalistas devem escolher ofertar os bens
residenciais assim como as caracteristicas desses bens. A convencdo
urbana é uma crenca sobre o tipo de familia que é suposto se instalar
numa localizacdo determinada (externalidade de vizinhanca), segundo
as inovacoes espaciais (diferenciacdo do bem residéncia) propostas

por capitalistas”.

Como os capitais imobilidrios tomam suas decisdes em funcdo
de mudancas na estrutura urbana, torna-se imprescindivel identificar os
sinais (extensificacdo, intensificacdo e consolidacdo) que as variacdes
no estoque estdo apontando. Os capitalistas imobilidrios estimam um

patamar provdvel de densificacdo/ocupacdo que corresponde a um



determinado estoque imobilidrio que difere substancialmente do
estoque existente. A partir dai ofertam objetos imobiliarios que irdo
aproximar o estoque existente pouco a pouco do estoque virtual.
Quando o estoque imobilidrio real ultrapassar o virtual, os capitalistas

imobilidrios param de investir.

Em resumo, as alteracdes nos estdgios dos ciclos de vida ou
padrdo de ocupacdo sdo uma funcdo das ofertas imobilidrias: os niveis
de verticalizagcdo-densificacdo crescem quando a oferta imobilidria
cresce e quanto maior for o grau de verticalizacdo-densificacdo, maior
serd a rigidez do padrdo. Assim, os padroes de ocupacdo das dreas
tem alguma estabilidade, o que é um limite para a retomada do
investimento na drea, determinando o deslocamento espacial da

producdo imobilidria.

Uma outra dimensdo da dindmica de valorizacdo dos capitais
imobilidrios no espaco € a tendéncia a homogeneizacdo do estoque
residencial consfruido a medida em que os capitais se deslocam ao
longo da malha urbana. A esta tendéncia se opde a inovacdo que
reinfroduz a diferenciacdo distinguindo os novos imdveis do estoque
existente. Assim, o processo de valorizacdo imobilidria produz um
movimento contraditério de diferenciacdo (produzida pelas estratégias
de inovacdes) e homogeneizacdo (produzida pela difusGdo dessas

inovacdoes) da estrutura urbana.



Para criar as condicdes necessdrias para o deslocamento
espacial da demanda solvdvel, os capitalistas imobilidrios devem propor
inovacdes nos padroes de ocupacdo que depreciem os estoques
residenciais existentes a fim distinguir o produto-moradia para romper a
rigidez imposta pelo longo tempo de depreciacdo dos imdveis ao
deslocamento da demanda solvavel (depreciacdo moral do estoque)
e caracterizar um novo padrdo de ocupacdo da drea de atuacdo dos
capitais e antecipar o ganho fundidrio (depreciacdo fisica do estoque
para reufiizacdo do solo suporte segundo o novo padrdo de

ocupacao).

O duplo efeito diferenciador da inovacdo tem uma
repercucdo intra-drea ao definir o novo padrdo de ocupacdo da
regido e um impacto inter-drea quando, ao estabelecer novas
caracteristicas ao imdvel, deprecia moralmente o estoque existente.
Assim, a inovacdo imobilidria € uma arma que os capitais se utilizam
para superar a barreira da durabilidade do bem imével e a

consequente rigidez ao retorno da demanda ao mercado.

Por outro lado, uma atitude inovadora tende a ser imitada,
pois possibilita ganhos excepcionais. Essa utilizacdo sequencial de uma
mesma inovacdo operadora de mudangas nos ciclos de vida das vdarias
dreas da cidade é o processo de difusdo desta inovacdo. E a inovacdo
ficticia, a reproducdo (imitacdo) de uma inovacdo. A difusdo espacial

de uma inovacdo imobilidric tende a homogeneizar o espaco



construido da cidade, enquanto que a introducdo de uma inovacdo

reintfroduz a diferenciacdo da estrutura urbana.

A demanda de maior poder aquisitivo vai sendo
deslocada/atraida pelas inovagcdes em algumas dreas, enquanto os
outros segmentos da demanda sdo deslocados pela difusdo espacial

da inovacdo passada.

Segundo Abramo(1996), “o processo de valorizacdo
imobilidria produz um movimento contraditério de diferenciacdo e
homogeneizacdo da estrutura urbana. O primeiro definido pela
estratégia dos capitais introduzirem de forma recorrente as inovacoes, e

o segundo através da difusdo destas inovacdes do tecido urbano”.

E através das inovacdes nos padrdes de ocupacdo que sdo
depreciados os estoques residenciais existentes em uma determinada
localidade, deslocando espacialmente a demanda para as novas

dreas de investimentos.

Se as convencoes urbanas definem como, onde e para quem
produzir, serd que o fator acessibilidade seria capaz de redirecionar a
atuacdo do capital imobilidrio, ou poderia criar novas ‘“convencoes
urbanas”e Serd que podemos definir a acessibilidade como definidora
de novas convencgoes urbanas? E como fica o papel de projetos de
intfervencdo regulatoria/urbanistica como o Rio-Cidade na estruturacdo
urbana da cidade do Rio de Janeiro? E o que pretendemos analisar

neste tfrabalho.



Capitulo 2: O Programa Rio-Cidade

O presente capitulo apresenta uma descricdo e andlise
acerca do Programa Rio Cidade, dando énfase a sua primeira fase,
realizada entre os anos de 1993 e 1996. Atfravés da proposta de andlise
ora desenvolvida, serdo decompostos os elementos mais significativos
tendo em vista a reflexdo sobre o modelo de intervencao adotado.
Diante desse objetivo, questiona-se a forma como o urbano é
concebido e problematizado, os fundamentos e diretrizes bdsicas dessa

acdo urbanistica empreendida na cidade do Rio de Janeiro.

O Programa Rio Cidade surgiu no contexto da administracdo
municipal da cidade do Rio de Janeiro, afravés de acdes conjuntas
entre a Secretaria Municipal de Urbanismo - SMU e a Empresa Municipal
de Informdtica e Planejamento S.A. IPLANRIO. Coube a Diretoria de
Projetos do IPLANRIO a criacdo e detalhamento do Programa,
enquanto a Secretaria Municipal de Obras e Servicos Publicos - SMO foi
0 6rgdo executor responsavel. Apesar da parficipacdo da SMU e de
outras Secretarias Municipais e 6rgdos da administracdo indireta do
municipio, no que se refere as atribuicdes especificas de cada 6rgdo,
coube ao IPLANRIO, no inicio da gestdo municipal, em 1993, a

responsabilidade de conceber, organizar e implementar o programa.



De acordo com o IPLANRIO, a cidade do Rio de Janeiro
encontrava-se num estado de degradacao urbana, desordem e caos
que precisava ser alterado. Neste sentfido, o objetivo principal do
projeto era o de revitalizar o conceito de "rua", promové-la como local
de troca comercial e sécio-cultural, ponto de acdo e encontro dos

cidaddos, local de trabalho e lazer.

A idenfificacdo do problema revelou-se mais como uma
percepcdo possivel e cristalizada do senso comum acerca da
degradacdo e da desordem na cidade, inclusive orientando a
reedicdo das andlises, de forma mais detalhada, por parte das equipe.
Sob essa logica, a degradacdo estaria por todos os lados, necessitando
atuar sobre pontos exemplares, capazes de surtir efeitos simbdlicos e

multiplicadores.

Segundo Sartoro, "a escolha das dreas, além de representar uma
estratégia politica de marketing urbano, selecionando bairros com forte
apelo simbdlico, e de concentracdo comercial, deixa transparecer a
postura elitista e antidemocrdtica por parte da administracdo urbana,
j&d que muitas dessas dreas sdo historicamente detentoras dos melhores
niveis de urbanizacdo e infra-estrutura, em parte contfradizendo o
discurso de abertura e confronto de idéias para novas solucdes para a

cidade”.



A intfervencdo no espaco urbano, proposta pelo Rio Cidade,
vincula-se d estratégia mais ampla de insercdo da cidade no mercado
competitivo globalizado, e para tanto, tomava-se fundamental a
reestruturacdo da imagem da cidade, por parte da administracdo

urbana, conforme discurso do Prefeito da cidade:

“quando assumimos a Administracdo municipal, defrontamo-nos
com um tempordrio cendrio de desordem urbana implantado na
cidade, que logo identificamos como um dos principais entraves &
reversdo do quadro de decadéncia social e econdmica que debilitava
o0 Rio de Janeiro. Aprovamos e assumimos. entdo. um compromisso

politico estratégico com o Programa Rio Cidade (... ).”

Alinhado as estratégias politicas, o tratamento urbanistico dos
diversos projetos do Rio Cidade deveria corresponder ao objetivo de
reestruturacdo da imagem da cidade, a partir da requalificacao e
ordenamento de ftrechos de bairros selecionados, por sua vez
considerados grandes podlos de atracdo e corredores estruturadores da
imagem da cidade, essencialmente dreas de alta densidade
populacional, frdfego intenso, diversidade de usos e de importdncia

historical.

! Vide mapa 1
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Cabe destacar a nocdo, presente na abordagem do programa, de
que a cidade poderia ser concebida como conjunto, em razdo da
existéncia de eixos estruturadores da malha urbana, denominados
"corredores’, e de que a escolha de tal principio ordenador poderia
conduzir uma articulacdo entre o geral e o particular, entre a esfera da

cidade e a do local.

De acordo com Sartoro, “essa pretendida arficulacdo, baseada
na percepcdo de que a cidade do Rio de Janeiro é formada por
corredores onde se deu o crescimento do tecido edificado, permite tGo
somente a compreensdo da cidade na sua dimensdo fisica, o que
indica um recorte tipico do desenho urbano, além de uma leitura
histérico-evolutiva natural da cidade, centrada na forma urbana, o que

desloca a dimensdo social para um plano secunddrio” .

Para a revitalizacdo dessas centralidades de bairro, o programa
previu obras de recuperacdo das ruas, substituicdo de mobilidrio
urbano, paisagismo, reordenacdo de espacos e usos, melhoria do
sistema vidrio, redimensionamento da iluminacdo e a possibiidade de

dilatacdo do hordrio comercial.

O Rio Cidade deste modo, tinha a ambicdo de reforcar as
qualidades e vocacodes especificas de cada trecho em questdo
tornando-os polos de atracdo as dreas imediatamente proximas, bairros
vizinhos € mesmo & cidade como um todo. Em sintese, reafirmar ou

constituir novas centralidades.



Conforme discurso do Secretario de Urbanismo, através de
intervencdes sobre os principais corredores urbanos da cidade,
"civiizando" o tradfego, valorizando o comércio estabelecido e
embelezando a cidade, pretendia-se trazer de volta o conforto aos
cidaddos desobstruindo o0s passeios, induzindo um processo de
mudancas em larga escala. Confudo, o que vem a ser o direito G

cidade e quais sdo seus principios?

Nesta perspectiva, o programa foi confrontado a experiéncias de
intervencdo urbana e a grandes planos formulados para a cidade do
Rio de Janeiro no século XX, com o intuito de contextualizar o modelo
proposto e de estabelecer relacdes, em especial suas diferencas.
Como confraponto sdo citados, por exemplo, a intervencdo
empreendida na Reforma Passos (1 902-1906); o Plano Agache (1 926); o

Plano Doxiadis (1 963); e o Plano Urbanistico Basico - PUB (1977).

A apreciacdo apresentada para esse conjunto  de
planos/experiéncias consiste na idéia de que a prdtica da "cirurgia
urbana" foi um pressuposto comum a todos os planos citados no
projeto, no sentido de que era preciso destruir o velho para construir o

novo, freqientemente desconsiderando os elevados custos sociais.

O Programa Rio Cidade descreve-se entdo, como uma
experiéncia inovadora que almeja a requalificacdo do tecido existente,

ao contrdrio da renovacdo que advém de processos de ruptura, ndo se



tratando de um urbanismo de planos totalizadores e abstratos,

conforme se classificou o Plano Agache.

E ainda, o programa se coloca no senfido de abandonar o
funcionalismo que caracterizava os planos até a década de 60, como
no caso do Plano Dioxiadis, 0 qual concebia a cidade em funcdo de
vias expressas de circulacdo para o automovel. Também é citada
como Ultima e tardia expressdo do urbanismo modernista, como
proposto no Plano Lucio Costa para a Baixada de Jacarepagud (1969).
Ao contrdrio de uma politica que valoriza a construcdo de viadutos e
vias expressas em detrimento do pedestre, no modelo de intervencdo
do Rio Cidade a rua aparece como lugar privilegiado. E nesse sentido
gue se desenvolve a nocdo de um urbanismo que "volta ds ruas”, no

sentido de resgatar a dimensdo qualitativa desses espacos.

“Se tantos fatores negativos resultam na transformacdo da rua em
espaco hostil ao pedestre, o Rio Cidade, em contraposicdo, quer

restituir a rua ao cidadao”.

Em resumo, o Rio Cidade tenta inaugurar a prdtica da
revitalizacdo urbana caracterizado por intervencdes mdultiplas e
heterogéneas, tentando respeitar as singularidades de cada drea. Tem
a conviccdo de que, através dessas intevencoes pontuais possa induzir
um processo de mudancas de grandes proporcdes em todo o tecido
urbano, reforcando ou induzindo o que foi chamado “novas

centralidades”.



A seguir, uma breve descricdo das 15 primeiros dreas
contempladas com o projeto e as principais intervencdes do Rio

Cidadez?.

CAMPO GRANDE

Bairro da antiga Zona Rural carioca, Campo Grande teve sua
urbanizacdo iniciada na década de 50, com a criagcdo de um Distrito
Industrial. Seu centro comercial, objeto de intervencdo, situa-se entre a
Estacdo ferrovidria e a Avenida Cesdrea de Melo, concentrando ainda
dois terminais rodovidrios, Norte e Sul, o que acarretava sérios problemas
de circulacdo. "Equilibrar a divisdo espacial entre pedestres e veiculos

na drea” foi um dos objetivos do projeto.

Na Avenida Cesdrio de Melo, principal eixo vidrio local,
promoveram-se pequenas obras nos passeios, que incluiram a criacdo
de baias para paradas de Onibus, estaconamentos, dreas de
permanéncia ndo prolongada, nucleos de mobilidrio urbano destinados

a servicos publicos, arborizacdo, iluminacdo publica e sinalizacdo.

A Rua Ferreira Borges, antes ocupada por ambulantes, foi
desobstruida para compor com a Cesdrio de Melo o bindrio vidrio de
acesso ao nucleo comercial. No frecho em que corta a praca Raul

Boaventura, urbanisticamente mais significativo, recebeu um

2Todas as descricdes a seguir estdo baseadas no livro “Rio Cidade — Urbanismo de
volta as ruas”, organizado pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro.



tratamento especial: caixa de rua mais estreita e sinuosa, induzindo os
veiculos a desaceleracdo, e passeios mais largos, de um lado e outro
da via. Além disso, apracs recebeu nova pavmentacdo, arborizacdo,

etc...

Os demais logradouros receberam tratamento semelhante, como
a Rua Augusto Vasconcelos que foi tfransformada em via de servicos,
com estacionamentos e baias para carga e descarga, que atendem

ao comércio viltado para o calcaddo.

Seu objetivo maior foi otimizar o fluxo de veiculos para solucionar
os grandes problemas de engarrafamento e alargamento e

ordenamento das calcadas buscando maior conforto para pedestres.



Foto 1-Calcaddo Campo Grande antes e depois do Rio Cidade
CATETE

O Catete,tradicional bairro do Rio, foi palco de fatos marcantes
da vida politca brasilera e ainda guarda representativo conjunto de
monumentos arquitetdnicos. O Projeto para o catete visou valorizar esta
importanica histérica. O projeto propds diferenciar setores e edificacoes

de valor histérico, principalmente na Rua do Catete.



As calcadas, o mobilidrio urbano seguindo tipologia d época e
ilumunacdo especial foram desenvolvidas para as ruas do Catete no

tfrecho entre a rua Pedro Américo e Correa Dutra.

Para todas as demais ruas todo o mobilidrio urbano foi

recuperado, a Praca remodelada e criacdo de novos espacos de lazer.

No Largo do Machado, ruas foram alargadas, criando novos
estacionamentos e melhorando o fluxo de veiculos. O projeto buscou
recuperar o projeto paisagistico de Burle Marx e replantio de drvores

originais.

Foto 2 - Catete antes e depois do Rio Cidade



Foto 3 — Praca do Catete depois das obras

CENTRO

Inaugurada em 1905 pelo Prefeito Pereira Passos, a antiga
Avenida Central tornou-se um simbolo da Belle Epoque. Interligando as
zonas norte e sul da cidade, sua construcdo renovou substancialmente
o centro histérico, transformando-lhe a estrutura e ditando novos

padroes arquitetdnicos para os edificios.

Com o passar dos anos, o Cnetro, sobrecarregado de funcoes,
desgastou-se com o adensamento descontrolado. Ainda assim, a
Avenida Central manteve seu vigor e importdncia urbanistica para a
cidade. Inserida num porgrama mais amplo de revitalizacdo do Centro,
as intervencdes redlizadas ‘“revelaram-se importantes para @

consolidacdo da imagem carioca”.

O projeto abrangeu toda a Avenida Rio Branco, Cineldndia,

tfrechos de ruas perpendiculares, Pracas Estado da Guanabara, Floriano,



Mahatma Gandhi e saida da estacdo Carioca do Metfré. O objetivo
principal foi ordenar a circulacdo de pedestres e veiculos, tornando-a
mais segura e ampla. Todo mobilidrio urbano foi trocado e realocado,

de modo a desimpedir ao méximo as calcadas.

O projeto revitalizou da Cineldndia como novo centro e lazer

cultura, além de redefinir terminais de 6nibus, quiosques e outros

equipamentos.

"0,

Foto 4 — Ruas do centro apds o Rio Cidade



BONSUCESSO

Com a abertura da Avenida Brasil em 1946 e a construcdo do
Viaduto de bonsucesso, a drea - que antes era essencialmente

residencial — feve um enorme desenvolvimento industrial.

Com isso, surgiram problemas como fluxo desordenado de
veiculos, aumento do trafego de 6nibus, estacionamentos irregulares,

ambulantes e pracas abandonadas.

O projeto procurou melhorar o sistema vidrio através da inversdo
do sentido de ruas, a recuperacdo das pracas € a criacdo de um
terminal vidrio integrado a estacdo ferrovidaria. Além disso, implementou

servicos para a populacdo e reordenou 0s equipamentos urbanos.

Foto 5 — Ruas de Bonsucesso apds as obras



COPACABANA

A imagem de Copacabana estd diretamente vinculada & da
cidade, como balnedrio paradisiaco, com ampla rede de comércio e

servicos, que o tornaram internacionalmente famoso.

A partir dos anos 60, no entanto, o elevado adensamento
populacional sobrecarregou a infra-estrutura do bairro e, logo em
seguida, a expansdo urbana em direcdo a Zona Oeste via orla
ocednica, transformou-o em corredor de passagem, desencadeando

um progressivo processo de degradacdo.

Assim, entre as metas definidas pelo projeto para recuperar o
bairro, a principal estratégia foi a revitalizagcdo de seu principal eixo, a
Avenida Nossa Senhora de Copacabana, incluindo incentivos a
recuperacdo dos principais edificios € um novo fratamento urbanistico
para a principal via de acesso e portal de entrada do bairro, a Avenida

Princesa Isabel.

Na Avenida Copacabana buscou-se principalmente a
desobstrucdo das calcadas, atraves da realocacdo de padroes de
localizacdo para diversos equipamentos urbanos, melhorias urbanisticas
e paisagisticas, criacdo de pracas nos cruzamentos, retfirada do
comércio ambulante e organizacdo dos estacionamentos ao longo das

ruas.



Foto 7 — Av. Princesa Isabel com o Rio Cidade

ILHA DO GOVERNADOR

A drea de intervencdo correspondeu a um trecho de
aproximadamente 12 km da Estrada do Galedo, principal via de acesso
a llha do Governador. Para ela converge todo o trafego pendular entre

o continente e todos os bairros insulares.



O objetivo principal do projeto foi estruturar esse corredor de
trdfego através de uma intervencdo de grande impacto urbanistico,
fransferindo o fransito, sentido Centro-llha, para uma via paralela e
liberando assim, todo um lado da Estrada do Galedo para a construcdo
de um grande passeio e dreas de estacionamento. Pecas de
iluminacdo, sinalizacdo e mobilidrio urbano compuseram um
privilegiado espaco de convivéncia e lazer para os pedestres que

circulam pelo local.

Foto 8 — Estrada do Galedo antes e depos do Rio Cidade



Foto 9 - Detalhe da Estrada do Galedo apds as obras

IPANEMA

Palco de intensa atividade artistica, cultural e intelectual,
lpanema configurou-se como um dos bairros tipicos do modo de vida
carioca. O objetivo principal deste projeto foi o de reforcar esta

vocacdo urbana para o lazer e a cultura.

Na rua Visconde de Pirgjd, principal eixo comercial do bairro,
remodelou-se calcadas (setorizadas em 3 faixas distintas: servico,
circulacdo e passeio) afravés de texturas e coloracdo diferenciadas.
Adensou-se a arborizacdo, construiram-se floreiras, instalaram novas
coberturas de &nibus, renovou-se todo mobilidrio urbano e retirou-se o

comércio ambulante.



Foto 10 — lpanema apds Rio Cidade

Detalhe Obelisco de Ipanema

Foto 11 —



LEBLON

O principal objetivo deste projeto foi o de rconhecer e enfatizar o
desenvolvimento das atividades de lazer, reordenar o transito e ampliar

as dreas reservadas para pedestres.

Na Avenida Ataulfo de Paiva, organizaram os estacionamentos e
pontos de oOnibus e refez-se a pavimentacdo em toda a rua. Nas
esquinas foram implementadas rampas de acesso a cadeiras de rodas

e idosos.

Na Praca Antero de Quental, foram mantidos os usos e
reorganziados os espacos destinados a idosos e criancas. Cercou-se e
rebaixou-se o playground e instalaram mesas de jogos e quisoques de

plantas.

Foto 12 — Detalhes Rio Cidade Leblon



MADUREIRA

Diferentemente de outros bairros, a drea de intervencdo em
Madureira ndo se caracterizou como um eixo viario; abrangeu um
conjunto de quadras compreendido entre duas vias férreas da antiga
Central do Brasil, que incluia a Avenida Edgar Romero, Praca das Mdes,
ruas Carolina Machado e Maria de Freitas e Travessas Natal, Almeirinda

de Freitas e Francisco Batista.

O problema mais grave enfrentado foia desagregacdo
urbanistica do espaco, decorrente desse isolamento provocado pelas
linhas férreas. Vdrios estrangulamentos viarios ocorriam neste ndcleo de
comeércio e servicos, num conflito constante entre pedestre e veiculos.
O principal objetivo do projeto foi integrar o centro do bairro as dreas
vizinhas, ampliando assim as opcdes de acesso e corrigindo os

corredores de trafego.

Para isso, recuperaram-se as passarelas das estacoes de trem e
criou-se estacionamento sob o viaduto principal, fransformou trechos de
ruas em locais de servicos e de lazer. Ordenou-se o mobilidrio urbano e

foram reformadas as redes de drenagem e iluminagdo publica.



Foto 15 - Praca das Mdes reurbanizada



MEIER

A drea de intervencdo, proxima as linhas da antiga Estrada de
Ferro Central do Brasil, inclui trechos da Avenida Amaro Cavalcanti,
Ruas Silva Rabelo, Cerqueira Leite e trecho inicial da Dias da Cruz,

principal eixo comercial do bairro.

A passarela de acesso a plataforma de trens que “divide”o bairro
em 2 foi completamente reestruturada, com uma ampliagcdo de 100m e

criagcdao de novas rampas de acesso.

Parte de ruas foi transformada em ruas de pedestres e a praca

Agripino completamente ampiada e reformada.

As obras de maoir impacto ocorreram na Dias da Cruz, onde ao
longo da via promoveram-se corregoes no alinhamento de meio-fios e

criou-se um grande canteiro central, reordenando o fluxo de veiculos.



Foto 16 — Praca no Méier

PENHA

A drea de intervencdo teve por limite o quadrildtero formado

pelo Largo da Penha e ruas Nicardgua, dos Romeiros e Plinio de Oliveira.

No Largo foram instaladas grades e jardineiras criando diversos
ambientes para descanso e jogos. Nas ruas  principais
(caracteristicamente comerciais) realinharam-se pequenos frechos de
meio-fios, refez-se a pavimentacdo e renovou-se a rede de drenagem.
Bancos, jardineiras e quiosques foram dispostos qualificando o ambiente

a maneira de um shopping a céu aberto.



Foto 17 — Rio Cidade na Penha

TIJUCA

A reestruturacdo do centro de comércio e servicos da Tijuca
priorizou critérios de agenciaomento dos espacos publicos que
assegurassem a livr circulacdo de pedestres. A drea de intervencdo
inclui além da Praca Saes Pena, trechos das ruas Conde de Bonfim, que
constiftuem um dos centros funcionais mais consolidados da cidade,
pdolo de afracdo e ponto de baldeacdo de transportes, pois ali estd

situado o terminal da linha de metrd.

O objetivo principal foi otimizar o fluxo de veiculos e minimizar os

tempos de espera dos usudrios de transportes. A Praca foi totalmente



reurbanizada, sofreu fratamento paisagistico e teve seus acessos

estacdo de metré melhorados.

Foto 18 — Praca Sdens Pena

VILA ISABEL

A idéia central do projeto foi reconstituir a imagem de "“passeio
urbanziado” que motivou a denominag¢do Boulevard, conferida a este

importante eixo de comercio e servicos.



A reurbanziacdo do Largo incluiu novos bancos, arborizacdo e
construcdo de novos pergolados que buscaram tornd-lo ponto de

encontro dos Estudantes da UERJ.

No Boulevard, importante corredor de passagem para os bairros
Grajau, Lins de Vasconcelos e outros, foi dado um fratamento
paisagistico e nova arborizacdo. Reordenou-se o trafego e instalou-se

novo mobilidrio urbano nas calgcadas.

Foto 19 — Vila Isabel no Rio Cidade



Capitulo 3 Dinamica espacial e estruturacdo intra-urbana na

Cidade do Rio de Janeiro: uma analise da década de 90.

Na andlise da dindmica da estruturacdo urbana da Cidade do
Rio de Janeiro, a compreensdo dos processos que envolvem o0s
movimentos dos capitais imobilidrios e o seu impacto no mercado
imobilidrio sGdo fundamentais para o entendimento da estrutura urbana
hoje configurada. Assim, na caracterizacdo dos processos de alteracdo
dos estoques residenciais/comerciais e do uso e ocupacdo do solo da
cidade, privilegiamos as indicacdes da atuacdo dos capitais
imobilidrios a partir de informacdes obtidas do proprio mercado,
através da andlise das transacdes imobilidrias no periodo entre 1968 e

1999.

Para esta andlise, utilizamos a metodologia utilizada na pesquisa
“Din@mica Imobilidria e Estruturacdo Intra-Urbana na Cidade do Rio de
Janeiro”, realizada a partir das guias de informacdo do Imposto de
Transmissdo de Bens Imoveis - ITBI. Utilizamos fambém informacdes do
censo demogrdfico IBGE, do Anudrio Estatistico da Cidade do Rio de
Janeiro, ADEMI e informacdes de precos do Jornal O Globo, presentes

no caderno Morar Bem.

A importdncia da intervencdo publica na criagcdo ou
confimacdo de vetores de desenvolvimento foi analisada
considerando que grandes intervencdes na estrutura urbana alteram o

mapa de acessibilidades na cidade do Rio de Janeiro representadas,



por exemplo, pela construcdo da Linha Vermelha e da Linha Amarelaq,
pela extensdo do Metrd e pela criacdo de projetos urbanisticos como o

Rio-Cidade, objeto de estudo desta dissertacdo.

Apods a consolidacdo do padrdo de ocupacdo da Zona Sul em
meados de setenta, percebe-se um movimento de desconcentracdo
espacial da atuacdo dos capitais imobilidrios. Até entdo, a atividade
imobilidria capitalista concentrava sua atuacdo nas frés regides da

Zona Sul: Botafogo, Copacabana e Lagoa.

O esgotamento das possibilidades de valorizacdo ampliada na
Zona Sul forcou os capitais a definirem novos vetores de atuacdo, sendo
qgque no inicio da década de oitenta duas grandes dreas se
consolidaram como alternativas de expansdo: a Barra da Tijjuca e
bairros adjacentes. A atuacdo dos grandes incorporadores na Barra
caracterizou-se pela infroducdo de inovacdes no produto imobilidrio e
diferenciando o estoque residencial. Por outro lado, a valorizacdo dos
capitais no suburbio reproduziu o padrdo de ocupacdo da Zona Sul que
teve como resultante a homogeneizacdo do espaco construido da

cidade. Segundo Oliveira e Abramo(1999):

[...] nos anos noventa a expansdo da cidade
acelera-se em direcdo a Barra da Tijuca (principal
drea de expansdo da cidade) e a Jacarepagud,
seguido pela Zona Oeste (principalmente Campo
Grande), que apresenta um intenso crescimento,
mas com menor parficipacdo dos capitais
imobilidrios. A estratégia de ocupacdo se dd nesta
Ultima principalmente sob a forma de loteamentos
populares (legais e ilegais), sendo que a maior parte



das habitacdes ndo passa pelo mercado imobilidrio
formal.

Por outro lado, a andlise da dindmica de cada drea
(caracterizada neste frabalho pelas RA”s, ou seja, regides
administrativas) da cidade permite a observacdo da importdncia das
transformacdes em curso ou potenciais nas respectivas RA”s da cidade,
assim como identificamos potencialidades e dindmicas em dreas
especificas do territério municipal. Conforme podemos identificar no
mapa 2, os bairros estdo agrupados em RAs, que por sua vez sAo
agrupadas por Areas de Planejamento da Cidade, conforme

poderemos analisar a seguir.
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3.1 Area de Planejomento 1

De maneira geral, a AP-1 pode ser considerada uma dred
consolidada, que ndo apresenta modificacdes expressivas nas Ultimas
décadas no padrdo de ocupacdo do solo e teve diminuida sua

participacdo relativa no total de novas unidades residenciais.

| RA-Portudria

A perda de populagcdo da | RA-Portudria na década de 80 (a
populacdo residente cai 14% entre 1980 e 1991), aponta para um
quadro de estagnacdo da drea. O potencial de renovacdo da regido
e a sua posicdo e funcdo estratégica (o Porto), entretanto, vem
justificando diversas propostas do poder publico, haja visto o destaque
da drea no Plano Diretor e no Plano Estratégico da Cidade do Rio de
Janeiro (PECRJ). Este potencial estd materializado na grande
quantidade da tipologia casa/sobrado (cerca de 60% dos imoveis
residenciais), na importante participacdo da tipologia galpdo/telheiro
no total da drea dos imdéveis (cerca de 23% do total) e na idade do
estoque existente, jG que cerca de 50 % dos imdveis tem mais de 40
anos (42% tem mais de 50 anos). A andlise das fransacdes imobilidrias
mostra a estabilidade esperada na participacdo da regido no total das

transacdes da cidade, ficando no periodo entre 1990 e 1995 na faixa



de 0,40 % do total, apresentando um aumento da participacdo das
transacdes com imdveis comerciais (de 33 a 52% no periodo de 1990 a
1995) no total das transacdes da regido compativel com o quadro

tendencial de perda da populacdo aferido no periodo 1980/1991.

Il RA-Centro

A Il RA-Centro merece mais atencdo. Primeiro nicleo de ocupa-
cdo urbana da cidade do Rio de Janeiro, teve seu desenvolvimento
caracterizado pela concentracdo de negdcios, expulsando o uso
residencial para outras regides, a partir da expansdo da malha urbana.
Observando-se os indicadores de densidade predial (nUmero de
prédios/km?) e de verticalizacdo (nUmero de domicilios/prédio) na
década de 70 verifica-se uma perda de 25,3% na densidade predial e
um acréscimo de 50,2% na verticalizacdo, indicando intensificacdo no
uso do solo. Na mesma década houve um decréscimo na populacdo
residente de aproximadamente 8%, o que denota, que o aumento na

verticalizacdo ndo foi direcionado ao uso residencial.

As informacdes sobre a participacdo relativa de novas unidades
(ADEMI) e a composicdo das transacdes imobilidrias confirmam essa
tendéncia. No periodo de 1975 a 1980 o acréscimo de novas unidades

de salas e lojas comerciais saltou de 4,8% para 38,7% do total da



cidade enquanto o acréscimo de unidades residenciais decaiu. A
composicdo das transacdes imobilidrias indica a import@ncia dos
negocios com imodveis comerciais no Centro, de 1968 a 1984, na
medida em que aproximadamente 60% das transacdes imobilidrias se

deram com esse tipo de estoque.

Grafico 1 - Composicéo da Transacdes da Il RA - Centro
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Fonte dos dados: Observatdério Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

[l RA-Rio Comprido

A composicdo das transacdes com imdveis mostra uma relativa
estabilidade da participacdo de cada categoria de transacdo no total
da regido e da regido no total da cidade, corroborando o
comportamento estavel enfre os anos de 1991 e 1995 da densidade

construida, que ndo acompanha a alta do Municipio como um todo.



Embora se destaque no lancamento de unidades residenciais dentro

da AP-1, aregido teve perda de populagcdo no periodo 1980-1991.

O rendimento médio mensal do chefe de domicilio € 4,4 saldrios
minimos mensais, sendo que mais de 50% dos chefes de domicilio estdo
nas classes até 3 saldrios minimos. 27% da populacdo € favelada,

concentrando-se no complexo do Morro de Sdo Carlos.

Embora o estoque edificado passivel de renovacdo (substituicdo
da ocupacdo horizontal pela vertical) seja considerdvel, a
predominéncia da tipologia apartamento (70%) em relacdo a tipologia
casa/sobrado (30%), e a quantidade de imdveis com menos de 40 anos
(66% do estoque) ndo oferece as mesmas perspectivas de renovacdo
da | RA-Portudria. A densidade demogrdfica liquida € 171,3 hab/ha,
sendo que o bairro do Catumbi chega a 250,3 hab/ha, que, junto com
o0 bairro do Rio Comprido, apresentam taxas positivas de crescimento

populacional no periodo 1980/1991 (Catumbi 9% e Rio Comprido 7%).

Grafico 2 - Composicao das transac¢des na lll RA - RIO COMPRIDO
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Fonte dos dados: Observatdério Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por

Andréa Pulici



VIl RA-Sdo Cristévdo

Coerente com o quadro de esvaziomento da Area de
Planejamento 1, a VIl RA-SGo Cristovdo perde populacdo no periodo

1980-1991.

A participacdo da regido de Sdo Cristovdo no total de
transacdoes de imdveis permanece estdvel no periodo de 1990 a 1995
(cerca de 0,75 % do total), assim como a composicdo das transacoes
da regido. A pequena participacdo da AP-1 nas licencas e habite-se
relativos ao periodo de 1989 a 1994 certamente referem-se mais ao
Cenfro e, principalmente, a Il RA-Rio Comprido, que concenfra o
maior n° de unidades residenciais langcadas no periodo de acordo com
a ADEMI. A quase total auséncia de lancamentos de unidades
residenciais na regido no periodo de 1979 a 1995, e o pargque imobilidrio
muito antigo, com cerca de 50% do estoque imobilidrio com mais de 50
anos de idade, sdo indicacdes complementares da estagnacdo da

regido.



XXI RA-Paguetd e XXl RA-Santa Teresa

As regides de Santa Teresa e Paquetd, de acordo com o Plano
Diretor, “integram o patriménio paisagistico e cultural do Municipio,

sujeitos a protecdo ambiental”.

Santa Teresa apresenta o quadro de relativa estabilidade na
composicdo das fransacdes imobilidrias tipica da Area de
Planejomento 1, assim como na sua participacdo no total de
transacdoes na cidade. A estabilizacdo do ciclo de vida da drea é
observdvel na participacdo das transacdes com apartamentos, que
chega a ter 91,53% das suas transacdes imobilidrias, assim como nos
dados do estoque relativos as tipologias residenciais, com 67% de
apartamentos. Além disso, a legislagcdo restritiva  colabora na

manutencdo das caracteristicas do ambiente construido.

Grafico 3 - Composicéo das transagdes na XXI RA - PAQUETA
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Fonte dos Dados: Observatério Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici



Grafico 4 - Composicao das transagdes na XXl - SANTA
TERESA
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Fonte dos Dados: Observatério Imobiliario e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

3.2. Area de Planejamento 2

3.2.1. A Zona Sul

Até meados da década de 70, a atfividade imobilidria
concentrava sua atuacdo nas trés regides administrativas que
compoem a Zona Sul: Botafogo, Copacabana e Lagoa. A ocupacdo
desta drea ocorreu segundo uma légica seqUencial, onde os periodos
de fransicGdo dos padroes de ocupacdo apresentaram velocidade

crescente.



Grafico 5 - Composicdo das Transac¢fes na IV RA - BOTAFOGO
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Fonte dos Dados: Observatdrio Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

Em 1960, as regides de Botafogo e Copacabana jda
apresentavam um perfil de urbanizacdo razoavelmente definido,
detendo o maior indice de densidade populacional da cidade,
caracterizando-se por uma ocupacdo predominantemente residencial
multifamiliar. J& a década de 70 apresentou uma queda na taxa de
crescimento dos domicilios particulares permanentes nessas duads
regides, sendo mais significativo em Copacabana (31,26%, na década
de 60, e 16,38%, na década de 70), enquanto a regido administrativa
da Lagoa apresentou um crescimento acelerado (17,97%, na década
de 60, e 50,89%, na década de 70). A consolidacdo das regides de
Botafogo e Copacabana induziu os capitais imobiligrios a se
deslocarem para outras dreas da cidade, sendo que uma parcela
desses capitais foi concentrar sua producdo na regido da Lagoa (a

densidade populacional aumentou de 7.875 hab/km?, na década de



60, para 15.170 hab/km?, na década de 70; enquanto a densidade

predial passou de 793 para 1.167 prédios/km? no mesmo periodo).

A fase de fransicGo da Lagoa aproximou-se de seu final em
meados da década de 70, guando o nUmero de habite-se em relacdo
ao resto da cidade apresentou seu pique entre 1974 e 1976: nesses trés
anos 20% da producdo legalizada de novas unidades habitacionais do
Municipio foram produzidos nesta regido. A partir de entdo diminuiu sua
participacdo relativa na producdo de novas unidades residenciais na
cidade, indicando a opc¢do dos capitais imobilidrios em deslocar seus

investimentos para outras dreas.

Analisando a distribuicdo relafiva das fransacdes com
apartamentos no Rio de Janeiro verifica-se que as transacdes imobi-
lidrias apresentam sincronia com a variacdo dos estoques residenciais.
Em 1968, metade das transacdes imobilidrias com apartamentos
ocorriam na Zona Sul , caindo, em 1978, para 35% e 39% em 1984
(médias trienais), e para cerca de 30% no inicio da década de
noventa. A elevacdo apresentada em alguns anos reflete apenas uma
pressdo da demanda sobre o estoque, determinada por mudancas no
quadro macroecondmico, que resultaram na maior atratividade do
ativo imdével em relacdo aos outros ativos econdmicos, e pela tradicdo

do mercado imobilidrio na Zona Sul, sinbnimo de liquidez.

Na consolidacdo do padrdo de ocupacdo de Copacabana (e

Botafogo), os capitais que se deslocaram para a Lagoa produziram uni-



dades mais sofisticadas, de forma a atender uma demanda de maior
renda. Os capitais incapazes de tal producdo deslocaram-se para

outras dreas da cidade, como a llha do Governador.

O esgotamento das possibilidades de valorizacdo ampliada na
Zona Sul forcou os capitais a definirem novos setores de atuacdo em
duas novas grandes dreas de expansdo: Barra da Tijuca e algumas
localidades do subuUrbio e zona norte. A atuacdo na Barra caracterizou-
se pela infroducdo de novos atributos no produto imobilidrio, diferenci-
ando o estoque residencial e criando algumas barreiras d entfrada de
pequenos e médios incorporadores. Por outro lado, a valorizagdo dos
capitais no subuUrbio (zona norte inclusive) reproduziu o padrdo de
ocupacdo da zona sul resultando numa homogeneizacdo do espaco

construido na cidade.

3.2.2. A Zona Norte: Tijuca e Vila Isabel

Na década de 70 a Zona Norte passa a ser receptora dos

capitais imobilidrios que ndo encontram mais mercado na Zona Sul.

Apesar da diminuicdo de sua participacdo relativa no total de
domicilios da cidade, ndo se pode dizer que essa regido se encontre
estagnada. A década de 70 apresentou um movimento de verticali-

zacdo, quando a VIl RA-Tijuca passou de 2,24 domicilios/prédio, em



1970, para 3,69, em 1980, e IX RA-Vila Isabel de 1,74 para 2,49

domicilios/prédio.

Na Tijuca, apesar do crescimento do indice de verticalizacdo,
ndo se verificou alteracdo espacial da malha edificada. A densidade
predial (n° de prédios/km?) inclusive diminuiu, de 455, na década de 70,
para 388, na década de 80. O indicador de novas unidades habitacio-
nais (habite-se) confirma a estabilidade no ciclo de vida dessa regido
pois, tanto em termos absolutos quanto relativos, veio se apresentando
de forma decrescente (13% em 1975, 5% em 1980, 3,7% em 1984). As
transacdes imobilidrias nessa drea se deram predominantemente com
apartamentos, sendo que o nUmero de transacdes com casas foi
bastante significativo. Apesar da drea ser ocupada predominan-
temente por apartamentos, mais de 1/4 das habitacdes sdo unidades
unifamiliares. Como a Tijuca se estabilizou antes do padréo de ocu-
pacdo verticalizada operar mudancas de uso do solo em toda sua
extensdo, a drea ndo se homogeneizou completamente (segundo o
novo padrdo), mantendo um "sub-mercado" de casas estdvel. Cabe
ainda destacar a importdncia do mercado de imdveis comerciais na
Tijuca.

Vila Isabel, até o inicio da década de 70 apresentou um padrdo
de ocupacdo extensivo, com casas térreas e sobrados. Mas a partir da
2° metade da década comecou a modificar a caracteristica de seu

estoque imobilidrio, com o crescimento na participacdo relativa de



novas unidades habitacionais na cidade (habite-se), passando de 5,4%,
em 1975, para 11,4%, em 1981. A verticalizacdo cresceu 43,1% entre
1970 e 1980 e a densidade predial passou de 1686 para 1850 prédios
por Km?, no mesmo periodo. A drea licenciada para edificacdes acima
de 5 pavimentos, a partir de 1972, passou a variar em torno de 80%.
Licencas para edificacdes de prédios baixos (até 4 pavimentos) refluem
de aproximadamente 30%, no final da década de 60, para 7%, em
1984. As transacodes imobilidrias também indicam as alteracdes no
padrdo de ocupacdo da regido. As transacdes com apartamentos
apresentam uma tendéncia constante de crescimento sendo que a
partir de 1977 sua participacdo relativa nos negdcios da drea ficou em
torno de 80%. J& o mercado de casas, que respondia, no final da
década de 60, por 30% dos negdcios, tem esse percentual reduzido ¢

metade, a partirde 1977 .

O crescimento nas fransacdes com apartamentos indica afluxo
de capitais para a drea. Comparando-se as curvas das RAs Lagoa e
Vila Isabel, verifica-se que o refluxo de negdcios com apartamentos na
Lagoa, encerrando a fase de transicdo na Zona Sul, correspondeu Ao
periodo em que 0s negdcios com apartamentos em Vila Isabel
crescem acima da média da cidade, confirmando a drea, que jd vinha
sendo alvo da acdo dos capitais imobilidrios, como opcdo espacial
para valorizacdo desses capitais. Vale lembrar que o deslocamento
dos capitais para Vila Isabel ndo implicou a introducdo de grandes

inovacgoes no produto imobilidrio inter-dreas mas infra-dreas, isto €, os



novos imoveis se distinguiom do estoque existente nessa regido,
reproduzindo as caracteristicas dos prédios produzidos anteriormente

na Zona Sul.

3.3. Area de Planejamento 3

Area que concentra 42,4% da populacdo carioca, com uma boa
infra-estrutura de transporte de massa (trés estradas de ferro, Metrd), a
AP-3 é indicada pelo Plano Diretor como prioritdria na distribuicdo de
investimentos publicos. Alvo de diretrizes e planos que tem como
objetivo a consolidacdo de vetores de crescimento para a drea, a
regido tem sido objeto de intervencdes recentes do poder publico de
grande poder estruturador (Linha Amarela, Linha Vermelha, extensdo
do Metré até a Baixada Fluminense), lancando novas perspectivas de
desenvolvimento que devem ser analisadas em comparacdo com as

tendéncias do mercado imobilidrio existentes.

A andlise das Regides Administrativas da AP-3 permite examinar a
capacidade de alteracdo de tendéncias observadas durante periodos
determinados. Assim como as regides da AP-1 apresentam hoje
estabilidade e mesmo estagnacdo quanto ao padrdo de ocupacdo,
até 1984 as regides de Ramos, Penha, Madureira e Anchieta
apresentavam um padrdo de ocupacdo relativamente estabilizado,

permanecendo durante o periodo de 1968 a 1984 com um estoque



imobilidrio caracteristico de uso do solo extensivo. Essas regides haviam
apresentado nas décadas de 60 e 70 um crescimento absoluto de seus
estoques residéncias, com elevacdo nos indicadores de densidade
predial e verticalizacdo, mas mantiveram-se depois com um estoque
imobilidrio caracteristico de uso do solo extensivo, aparentando uma

consolidacdo do padrdo de ocupacdo.

As Regides Administrativas do Méier, Inhauma, Iraja e llha do
Governador, também estdo em processo de mudanca do padrdo de
ocupacdo, sendo que as regides de Ilha do Governador,
principalmente, e Méier apresentaram indicadores de dinamismo
expressivos, além de serem regides (junto com Irajd) particularmente

afetadas pelas intervencdes publicas em curso.

X RA - Ramos e XI RA - Penha

Analisando o coeficiente de especializacdo no tempo das
transacdes com apartamentos, observa-se que na década de 80,
engquanto Ramos tinha a melhor performance nas tfransacdoes com
apartamentos, Penha tinha a sua pior, sendo que as duas regides tém a
partir de 1990 diante uma performance semelhante, com um periodo
de crescimento do numero de fransagcdes imobilidrias seguido de
queda. A comparacdo das composicoes de transacdes das duas
regides vizinhas observadas no grafico abaixo mostra a semelhanca nas

composicoes de cada drea, com uma proporcdo de apartamentos



proxima a 70%, seguida das fransacdes com casas e imoveis comerciais

ambas entre 15 e 20%.

Grafico 6 - Composicao das transagdes na X RA - RAMOS
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Fonte dos Dados: Observatdrio Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

Com quase a mesma relacdo entre as tipologias casa/sobrado e
apartamento (50-50%), com mais de 30% dos imdveis com mais de 40
anos, e uma populacdo pobre (cerca de 50% dos chefes de domicilio
tem uma renda mensal até 2 saldrios minimos), as diferencas entre
Ramos e Penha sdo mais visiveis a partir das andlises dos dados de
densidade e formalidade das dreas. A densidade liquida em Ramos é
de 161hab/ha enquanto que na Penha € de 123,5 hab/ha, sendo que
se em Ramos 56,3% da populacdo mora em favela (incluidos aqui os
habitantes da XXXRA- Maré e da XXIX RA- Complexo do Alemdo), na
Penha esse percentual € de 15,6%. JG a populacdo dos conjuntos
habitacionais, bastante expressiva nas duas regides, chega a cerca de

22% em Ramos e 23% na Penha.



Grafico 7 - Composicéo das transagdes na Xl RA - PENHA
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Fonte dos Dados: Observatério Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

Xl RA-Inhauma, Xlll RA-Méier e XIV RA- Irajd

Embora vizinhas, as regides de Inhauma e Méier apresentam
caracteristicas extremamente diversas, tanto no perfil da populacdo

residente quanto no estagio do ciclo de vida de cada drea.

As indicacdes do mercado imobilidrio confiirmam as
modificacdes nas caracteristicas do padrdo de ocupacdo dessas
dreas. No final da década de 60, cerca de 25% dos negdcios com
casas no Rio de Janeiro eram realizados nessas trés regioces, caindo
para cerca de 16% em 1984 e mantendo-se estavel nesse patamar
durante a década seguinte. Em 1978 as transacdes com apartamentos

das trés regides somadas chegava a 25% do total da cidade.



A partir de 1985, os dados relativos as transacdes imobilidrias
passam a se referir aos limites atuais das regides administrativas.
Observa-se entdo que engquanto permanece relativamente estavel a
relacdo entre aparfamentos e casas na composicdo das transacdes do
Méier (por volta de 80% e 10% respectivamente), Inhauma amplia a
participacdo das transacdes com apartamentos de 68% para 74% no
periodo enfre 1985 e 1995, cao mesmo tempo em que reduz a
participacdo de transacdes com casas de 30% para cerca de 10%,

indicando uma possivel alteracdo do padrdo de ocupacdo.

O 7° DRLF, que abrange as regides Méier e Inhauma, concentrou,
de 1989 a 1994, 8% dos habite-se (drea dos imdveis) concedidos na
cidade, sendo que o habite-se residencial oscila em torno de 10% entre
1990 e 1993, ficando entre os 5 primeiros DRLFs da cidade em habite-se
concedidos. No periodo de 1990 a 1994, o 7° DRLF esteve a frente dos
outros DRLFs da AP-3 (8% das construcoes licenciadas na cidade em
1994). De fato, embora os lancamentos de unidades residéncias
venham baixando desde meados da década de 80, a regido tem o
maior nUmero de unidades residenciais comercializadas (ADEMI) da AP-

3 em quase todos os anos desde 1985 até, pelo menos 1995.

Em 1995, as transacdes com apartamentos no  Méier
correspondiam a 9,40% do total da cidade, estando praticamente no
mesmo patamar da participacdo relativa da RA Lagoa. Entretanto,

apesar da intensificacdo no processo de verticalizacdo, essa regido



ainda possui um importante mercado local com casas, indicando que
a fase de transicdo no padrdo de ocupacdo estd longe de se esgotar
(em 1995, 12,34% das transacdes com casas na cidade foram
realizadas na Xlll RA- Méier, o maior percentual de toda a cidade). No
momento, encontra-se em fase de elaboracdo o PEU Méier, que
abrange os bairros do Méier, Lins de Vasconcelos, Todos os Santos,
Cachambi, Engenho de Dentro, Abolicdo, Pilares, Agua Santa, Piedade

e Encanftado.

A andlise da composicdo das transacoes da XIV RA - Irajéd mostra
que desde 1985 predominam as transacdes com apartamentos, que
evoluem de 75% a 80% das transacdes no periodo de 1990 a 1995. Com
3% do acréscimo de drea construida residencial no periodo 1991-1995 e
com uma taxa de crescimento da drea construida da tipologia
apartamento (3,73%) superior as taxas do Méier e de Madureira, Irajd
apresenta uma curva do coeficiente de especializacdo no tempo das
transacdes com apartamentos que atinge o auge em 1987, mas que

mantém-se acima da média no inicio da década de 90.



Grafico 8 - Composicéo das Transacdes na XIV RA - IRAJA
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Fonte dos Dados: Observatdrio Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

XV RA - Madureira

Participando com 3% do acréscimo de drea construida
residencial do total da cidade no periodo 1991-1995, a XV RA-
Madureira concenfrou a sua atividade imobilidria nos bairros de

Madureira (22% de indice de concentracdo) e Turiacu (20%).

O estoque tem grande potencial de renovacdo, com um
percentual de casa e sobrados de 62%, em relacdo a 38% de
apartamentos, e apresentando um parque imobilidrio onde 24% dos
imdveis fem mais de 50 anos e 32% mais de 40 anos, destacando-se o
de Engenheiro Leal com mais de 40% dos imoveis com mais de 50 anos.

Os "Habite-se” concedidos e as licencas relativas ao periodo 1989-1994



do 10° DRLF (Madureira, Anchieta e Pavuna) ndo ddo, entretanto

destagque a Madureira, a ndo ser nos “Habite-se” do ano de 1994.

Grafico 9 - Composicao das transagcdes na XV RA - MADUREIRA
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_Fonte dos Dados: Observatério Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

XXRA- lIha do Governador

A llha do Governador apresentou um forte incremento nas
transacdes com apartamentos nos primeiros anos da década de 70,
juntamente com a Lagoa. Em 1971, a participacdo relativa da llha do
Governador no total das transacdes com apartamentos na cidade
correspondia a apenas 1,9% do total. Em cinco anos, esse percentuadl
subiu para 4,54%, revelando um forte incremento das transacdes com

apartamentos nessa regido.

No inicio da década de 80 caiu a participacdo na producdo de
imdveis novos bem como sua participacdo no mercado de

apartamentos da cidade, indicando uma fuga de capitais imobilidrios



da regido, incentivada, talvez, pelas limitacdes impostas por uma
legislacdo mais restritiva onde o gabarito € limitado a 3 pavimentos
mais pilotis e o indice de aproveitamento do ferreno € 1,5. Enfretanto,
transcorrida a década, em 1990, a participacdo da XX RA-lha do
Governador no total de transacdes da cidade era de 3,11%. Na
participacdo dos bairros no crescimento da drea construida residencial
destacam-se principalmente os bairros da Portuguesa (14% do
crescimento absoluto, com 16% do crescimento ponderado em funcdo
da drea liquida) e Jardim Guanabara (com, respectivamente, 19% e
8%), seguidos por Jardim Carioca (13% e11%)e Bancdrios (9% e 12%) e
pelos bairros de menor crescimento absoluto mas com importantes
indices de concentracdo como Cocotd, Ribeira e Zumbi, seguidos de

Taud e Monero.

XXII RA - Anchieta e XXVRA Pavuna

Até a Ulfima grande redefinicdo dos limites das Regides
Administrativas em 1985, Pavuna era parte da grande Xl Regido
Administrativa - Anchieta. Assim, a andlise da evolugcdo da composicdo
das transacdes por periodos mais longos requer o agrupamento das
duas regides, da mesma forma que foi necessdrio no caso das Xll e Xl

Regides Administrativas.

No periodo de 1968 a 1995 a regido de Anchieta/Pavuna passa

por quatro momentos diferenciados das transacdes imobilidrias.



No primeiro, até o final da década de 70, hd uma grande
predomindncia das transacdes com terrenos, variando em torno do
patamar de 60% das transacoes. A partir de 1979 inicia-se o periodo de
divisdo da domindncia enfre casas e ferrenos, com apenas o
lancamento de  conjuntos  habitacionais interferindo  nessas
composicdo. De 1985 até 1989 ha um periodo de transicdo onde hd
uma predomindncia das transacdoes com apartamentos, mas onde as
transacdes com casas sdo muito importantes, variando entre 30 e 40%.
Finalmente, a partir de 1990 se dd a clara domindncia das transacoes
com apartamentos (sempre acima do patamar de 50%, chegando a
superar o patamar de 60% em 1995), permanecendo, entretanto, um
percentual considerdvel de fransacdes com casas e terrenos (as
transacdes com terrenos caem no periodo de 28% para 15%, enquanto
as fransacoes com casas hd uma oscilacdo entre os patamares de 15 e
20%). Assim, o periodo de 1968 a 1995 passa pelos processos tipicos de
alteracdo do ciclo de vida das dreas, com a caracteristica especifica
de que essa alteracdo se dd de maneira muito mais veloz, onde o

periodo de ocupacdo extensiva do solo é substancialmente encurtado.

3.4. Area de planejamento 4

XXIV RA - Barra da Tijuca

A partir da consolidagcdo da Zona Sul, os capitais imobilidrios, na
busca de deslocamento da demanda solvavel de maior poder aquisi-

tivo, seguiram o caminho da orla maritima, para a XXIV RA-Barra da



Tijuca, criando um novo vetor de valorizacdo dos capitais. Para tanto,
foi intfroduzida uma inovacdo no produto imobilidrio capaz de alterar os
padrdoes de habitabilidade dessas faixas de renda em relacdo ao
estoque residencial da cidade. Os condominios fechados, horizontais
e/ou verticais, definiram uma nova forma de consumo do espaco da
moradia. Em grande medida as caracteristicas naturais (proximidades
da orla, espaco ndo edificado) e institucionais (o plano-piloto da
Baixada de Jacarepagud e diversos decretos, culminando no Decreto
N° 3046/81, j& haviam normatizado a ocupacdo, segundo critérios proxi-
mos qas super-quadras de Brasilia) influenciaram o novo produto
imobilidrio. No entanto, foi a estratégia de valorizacdo dos capitais que
criou barreiras a entrada de capitais de menor vulto e determinou o

padrdo de ocupacdo da Barra.

A grande quantidade de terra ndo ocupada possibilitou aos
capitais atuar em empreendimentos usando o solo tanto de forma
intensiva quanto extensiva, tendo por resultado o fato do mercado
imobilidrio da Barra ter nas transacdes com casas um componente
importante. Na Ultima década e meia temos a confirmacdo do
processo de ocupacdo intfensivo na Barra. As indicacdes das
transacdes com apartamentos apontam claramente nesta direcdo. Em
1970, apenas 0,24% das transacdes com apartamentos da cidade eram
realizadas na Barra da Tijuca. Transcorridos vinte anos, esse percentual
era da ordem de 8,32% e, em 1995, verificamos que 10,68% das

transacdes com apartamentos ocorreram na Barra da Tijuca. Outro



fator que comprova a modificacdo no ciclo de vida dessa regido € o
peso crescente das transacdes com imdveis comerciais no sub-
mercado da cidade. Em 1995, a Barra detinha 3,37% das fransacoes
com imdveis comerciais da cidade com uma clara tendéncia a ganhar

importéncia relativa nos proximos anos.

Outro dado significativo € a participacdo da XXIV Ra Barra da
Tijuca, com 30% do acréscimo no total de drea construida residencial

no periodo 1991- 1995, seguida pela XVI RA- Jacarepagud, com 17%.

A distribuicdo do acréscimo absoluto por bairro, destaca ainda
mais a Barra da Tijuca e permite confirmar a importdncia do Recreio de
Bandeirantes, com mais drea disponivel e com condicdes edilicias
previstas na legislacdo mais favordveis do que Jod e Itanhangd. Os
lancamentos de unidades residenciais divulgados pela ADEMI também
destacam os bairros da Barra e do Recreio, sendo que estd previsto
para o final deste ano a inauguracdo do shopping Recreio Shopping
Center, o que deverd acentfuar ainda mais a dindmica imobiliaria deste

bairro.

Os projetos vidrios em andamento (Linha Amarela), realizados
(duplicacdo da Av. das Américas, por exemplo) e previstos (como a
ampliacdo da ligacdo Barra-Zona Sul), favorecem ainda mais o
adensamento da dreq, cujos indicadores jd a credenciam como a
principal drea de atividade da producdo imobilidria formal. Por outro

lado, os grandes empreendimentos (incluindo aqui grandes



empreendimentos como a ampliacdo do Barra Shopping, «
inauguracdo do Via Parque Shopping, e os diversos empreendimentos
voltados para o enfretenimento) e o megacondominio Rio 2-Cidade

Inteligente) continuam privilegiando a regido.

Area de expansdo imobilidria da producdo formal da cidade por
exceléncia, a XXIV RA- Barra da Tijuca vem sendo objeto de
investimentos publicos e privados que, respectivamente, favorecem e
confirmam as tendéncias observadas no comportamento do mercado
imobilidrio.

Os bairros de Vargem Grande e Vargem Pequena aumentaram o
seu potencial de transformacdo em virtude da melhoria das condicoes
de acessibilidade da regido, mas ainda ndo figuram nos principais
indicadores da regido, sendo que a legislacdo de protecdo em

Grumari preserva o bairro.

Grafico 10 - Composicao das transac¢fes imobiliarias na BARRA
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Andréa Pulici



XVI RA-Jacarepagud

Jacarepagud constitui-se em outra regido de ocupacdo recente
que, como a Barra, apresentou um crescimento significativo de seu
estoque residencial em 20 anos. O nUmero de domicilios residenciais
permanentes cresceu 238,8% entre 1960 e 1980. Parte desse cresci-
mento & de responsabilidade do Estado (CEHAB - RJ), que construiu
16,1% dos novos domicilios. Os programas de cooperativas do BNH
(INOCOOP) também foram bastante ativos na regido durante os anos
70, tendo produzido 28,3% dos domicilios acrescidos ao estoque. Mas é
a iniciafiva privada que vem, a partir da década de 80, marcar o
comeco de uma fase de transicdo para um padrdo de uso intensivo do

solo.

Na década de 70. a taxa de crescimento da densidade predial
foi superior ao da verticalizacdo (194% e 43% respetivamente)
indicando um movimento maior na ocupacdo extensiva do solo. A
participacdo de Jacarepagud nos negdcios com casas no Rio de
Janeiro mais que triplicou na década de 70: 4,47% no final da década
de 60 e 16% na década de 70. J& a partir do final dos anos 70, a
participacdo das transacdes com apartamentos tornou-se maior,
indicando intensificacdo na atuacdo dos capitais imobilidrios, assim
como o nUmero de habite-se, que, na primeira metade da década de

80, dobrou em relacdo a média dos anos 70.



A din@mica em Jacarepagud € tdo intensa a partir de meados
da década de 80, que no periodo entre 1985 a 1995, a regido alcanca
o maior volume de transacoes imobilidrias nos anos de 1985, 1986,1990,
1992 e 1993, tendo o 2° maior volume de fransacdes nos anos de 1988 e

1991.

O mercado com apartamentos se aquece neste periodo, se
mantendo acima do patamar de 60% das tfransacoes na regido desde
1990, sendo que recrudesce a participacdo das transacdes com casas
e terrenos na composicdo das fransacdes da regido, embora a
participacdo das transacdes com terrenos e casas, ainda seja bastante
expressiva, em especial nas transacdes com terrenos, que se mantém

na faixa dos 20% do total neste periodo.

Do total de transagcdes com terrenos da cidade, Jacarepagud
mantém-se no patamar entre 14% e 18%, atrds apenas da XVIII RA-
Campo Grande e XXIV RA- Barra da Tijuca. Do total de transacdes com

casas, Jacarepagud fica atras apenas da Xl RA- Méier.

Como se observa do grdfico abaixo, a composicdo das
transacdes de Jacarepagud passa por trés fases distintas no periodo de
1968 a 1995, onde o predominio inicial das transacdes com terrenos
cede espaco progressivamente as transacdes com casas e, a partir de

1985, as fransacdes com apartamentos.

A quantidade de dreas vazias e os dados de estoque, com

grande quantidade de casas e sobrados, confirmam que o ambiente



construido existente estd longe do padrdo de ocupacdo definido pelos
incorporadores como o ponto de densificacdo-verticalizacdo futuro,
principalmente apds a implantacdo da Linha Amarela, que sinaliza
para o crescimento da producdo imobilidria formal e para o

adensamento das favelas existentes.

Grafico 11 - Composicdo das Transacdes na XVI RA -
JACAREPAGUA
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Fonte dos Dados: Observatdrio Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

3.5. Area de Planejamento 5

A AP-5 é uma regido onde a forma de ocupacdo do solo é
predominantemente horizontal, podendo ser caracterizada como um
espaco de atuacdo dos sistemas de auto-producdo, encomendas e
estatal. A estratégia de ocupacdo se dd principalmente sob forma de
loteamentos populares (legais e ilegais), sendo que a maioria das

habitacdes ndo passa pela aprovacdo legal da Prefeitura nem pelo



mercado imobilidrio formal. A proliferacdo de loteamentos clandestinos
na década de 90 relativiza a composicdo das transacdes imobilidrias
como expressdo da dindmica imobilidria da regido, muito embora as
transformacdes operadas no mercado formal sejom de grande

importancia.

Em todas as regides predomina a tipologia casa/sobrado, sendo
que Bangu é a regido com maior participagcdo relativa da tipologia
apartamento (27%) e Guaratiba a regido com maior participacdo da
tipologia casa/sobrado (91%). H& grandes extensdes de terras livres
disponiveis para construcdo em todos os bairros, especialmente em

Campo Grande e Guaratiba.

Grafico 12 - Composicao das Transagdes XXVI RA - GUARATIBA
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Fonte dos Dados: Observatdrio Imobilidrio e de Politicas do Solo, 2003. Organizado por
Andréa Pulici

O Plano Estratégico da Cidade do Rio de Janeiro articula a
requalificacdo do setor portudrio com a implantacdo de “portas

externas” intermodais, onde se destaca o Porto de Itaguai/Sepetiba. As



acdes envolvendo esta estratégia implicam no monitoramento dos
vetores de desenvolvimento relacionados ao Porto de Sepetiba, em
especial na XIX RA- Santa Cruz e nas dreas mais dindmicas da Zona

Oeste.

Conclusao:

Em termos conclusivos, a AP-1 pode ser considerada uma drea
consolidada, que ndo apresenta modificacdes expressivas no padrdo
de ocupacdo do solo e teve diminuida sua participacdo relativa no
total de novas unidades residenciais.

A RA do Centro na década de 90 apresentou um decréscimo na
populacdo residente de aproximadamente 8%, o que denota, que o
aumento na verticalizacdo ndo foi direcionado ao uso residencial. A
composicdo das transacdes imobilidrias indica a import@ncia dos
negocios com imoveis comerciais no Cenfro, de 1968 a 1984, na
medida em que aproximadamente 60% das transacdes imobilidrias se

deram com esse tipo de estoque.

Porém, as informacodes das transacoes imobilidrias na RA Centro
sinalizam uma tendéncia a queda na participacdo relativa desta
regido no total de transacdes imobilidrias com imdveis comerciais. Até
o final dos anos oitenta, verificamos que, aproximadamente, metade

das transacoes com imodveis comerciais da cidade eram realizadas no



Centro, a partir de 1990, esse percentual passa a ser de apenas 30%
das tfransacoes. A perda de importdncia relativa do centro no mercado
de imdéveis comerciais reflete a consolidacdo de centros de comércio

secunddrios tais como o da RA Barra da Tijuca e Zona Sul.

Em relacdo a Zona Sul, ela esgotou, progressivamente, na
década de 1970, o mercado para capitais imobilidarios. Afé meados da
década de 70, a atividade imobilidria concentrava sua atuacdo nas
trés regides administrativas que compdem a Zona Sul: Botafogo,
Copacabana e Lagoa. A ocupacdo desta drea ocorreu segundo uma
l6gica sequencial, onde os periodos de transicdo dos padroes de

ocupacdo apresentaram velocidade crescente.

Em 1960, as regides de Botafogo e Copacabana j&
apresentavam um perfil de urbanizacdo razoavelmente definido,
detendo o maior indice de densidade populacional da cidade,
caracterizando-se por uma ocupacdo predominantemente residencial
multifamiliar. A consolidacdo das regides de Botafogo e Copacabana
induziu os capitais imobilidrios a se deslocarem para outras dreas da
cidade, sendo que uma parcela desses capitais foi concentrar sua

producdo na regido da Lagoa .

Analisando a distribuicGo relativa das tfransacdes com
apartamentos no Rio de Janeiro verifica-se que as tfransacdes imobi-
lidrias apresentam sincronia com a variacdo dos estoques residenciais.

Em 1968, metade das fransacdes imobilidrias com apartamentos



ocorriom na Zona Sul, caindo, em 1978, para 35% e 39% em 1984 e, em
1984, para 30,4%. A elevacdo apresentada em alguns anos reflete
apenas uma pressdo da demanda sobre o estoque, determinada por
mudancas no quadro macroecondmico, que resultaram na maior
atratividade do ativo imdével em relacdo aos outros ativos econdmicos,
e pela tradicGo do mercado imobilidrio na Zona Sul, sinbnimo de

liquidez.

A partir de meados dos anos oitenta, os dados de fransacdes
com apartamentos apresentam uma tendéncia a quedaq, indicando
estabilizacdo do ciclo de vida nessa regido. Da mesma maneira, A
curva do coeficiente de especializacdo das transacdes com
apartamentos na Zona Sul corrobora a indicacdo de uma estabilizacdo

do ciclo de vida das Ras de Botafogo, Copacabana e Lagoa.

A aceleracdo das fases de transicdo de dreas da cidade impds
aos capitais imobilidrios movimentos mais velozes de deslocamentos
espaciais, elevando o grau de incerteza quanto ao momento de
consolidacdo do novo padrdo de ocupacdo e do fim da valorizacdo
ampliada. A diminuicdo do tempo de valorizacdo induziu os capitais
imobilidrios a se diferenciarem espacialmente da decisdo de investir em
eixos de expansdo, de forma a possibilifar mudancas de uso na darea
como um todo e deslocamento da demanda. Com o processo de

acumulacdo dos capitais imobilidrios, a concorréncia se realizou cada



vez mais pela diferenciacdo do produto habitacdo, criando barreiras a
atuacdo de determinados capitais. A sofisticacdo do produto impediu
que capitais de menor porte atuassem naquele novo espaco de
valorizacdo, determinando a criacdo de outros novos vetores de
expansdo e potencializando o processo de diferenciacdo espacial da

atuacdo dos capitais imobilidrios.

Na consolidacdo do padrdo de ocupacdo de Copacabana (e
Botafogo), os capitais que se deslocaram para a Lagoa produziram uni-
dades mais sofisticadas, de forma a atender uma demanda de maior
renda. Os capitais incapazes de tal producdo deslocaram-se para

outras dreas da cidade, como a llha do Governador.

Como ja foi dito anteriormente, a solucdo encontrada foi a
definicdo de novos setores de atuacdo em duas novas grandes Areas
de expansdo: Barra da Tijuca e algumas localidades do suburbio e zona
norte. A atuacdo na Barra caracterizou-se pela intfroducdo de novos
atributos no produto imobilidrio, diferenciando o estoque residencial e
criando algumas barreiras a entrada de pequenos e médios
incorporadores. Por outro lado, a valorizacdo dos capitais no suburbio
(zona norte inclusive) reproduziu o padrdo de ocupacdo da zona sul

resultando numa homogeneizacdo do espaco construido na cidade.

A Zona Norte, na década de 70 passa a ser receptora dos

capitais imobilidrios que ndo encontram mais mercado na Zona Sul,



pois apesar da diminuicdo de sua participacado relativa no total de do-
micilios da cidade, ndo se pode dizer que essa regido se encontre
estagnada. A década de 70 apresentou um movimento de verticali-
zacdo, quando a Tijuca passou de 2,24 domicilios/prédio, em 1970,

para 3,69, em 1980, e Vila Isabel de 1,74 para 2,49 domicilios/prédio.

Apesar da drea ser ocupada predominantemente por
apartamentos, mais de 1/4 das habitacdes sdo unidades unifamiliares.
Como a Tijuca se estabilzou antes do padrédo de ocupacdo
verticalizada operar mudancas de uso do solo em toda sua extensdo, a
drea ndo se homogeneizou completamente (segundo o novo padrdo),
mantendo um "sub-mercado" de casas estdvel. Cabe ainda destacar a
importédncia do mercado de imdveis comerciais na Tijuca. Esse sub-
mercado corresponde a aproximadamente 10% das transacoes
imobilidrias da regido durante os anos noventa. Da mesma maneira, a
participacdo relativa da Tijuca no total de transacdes imobilidrias com
imoveis comerciais na cidade varia entorno de 5% o que revela a
importéncia desta regido no sub-mercado de imdveis comerciais do

Rio de Janeiro.

Os suburbios do Rio de Janeiro apresentaram, no periodo 19468 a
1984, intensificacdo e verticalizacdo do uso do solo. As Regides
Administrativas da AP-3, durante o periodo 1968 a 1984, podem ser
reunidas em dois grupos, segundo as caracteristicas do estoque

residencial:



1)Areas Consolidadas: Ramos, Penha, Madureira, Anchieta, que
sGo regides com padrdo de ocupacdo relativamente estabilizado e
que, ao longo do periodo, permaneceram com um estoque imobilidrio
caracteristico de uso do solo extensivo. A consolidacdo do padrdo de
ocupacdo ndo significa que sejam dreas estagnadas e/ou em
deterioracdo, mas indica que o acréscimo no estoque imobilidrio local
ndo estd modificando as caracteristicas dos ambientes construidos.
Essas regides apresentaram, inclusive, nas décadas de 60 e 70,
crescimento absoluto de seus estoques residenciais, com elevacdo nos

indicadores de densidade predial e verticalizacdo.

2) Areas em processo de mudanca no padrdo de ocupacdo:
Méier, Engenho Novo, Irgjd, IIha do Governador, que intensificaram as
mudancas no padrdo de ocupacdo a partir da 2° metade da década
de 70, com a estabilizacdo do ciclo de vida da Zona Sul e o desloca-
mento dos capitais imobilidrios para outros vetores de valorizacdo,

sendo um deles a regido dos suburbios.

A llha do Governador apresentou um forte incremento nas fransa-
¢coes com apartamentos nos primeiros anos da década de 70, junta-
mente com a Lagoa. Em 1971, a participacdo relativa da llha do
Governador no total das transacdes com apartamentos na cidade
correspondia a apenas 1,9% do total. Em cinco anos, esse percentual
subiu para 4,54% revelando um forte incremento das fransacdoes com

apartamentos nessa regido. Esse aumento aconteceu principalmente



pela enfrada de novas unidades habitacionais. Em 1980, a Ilha do
Governador representava 4,18% das transacdes com apartamentos na
cidade, franscorrida a década, em 1990, esse percentual era de 3,11%.
Esse refluxo indica uma fuga de capitais imobilidrios da regido,
incentivada, talvez, pelas limitacdes institucionais (gabaritos, etc). Esse
capitais se deslocaram para outras dreas em que as condicdes de

valorizacdo ndo estavam obstaculizadas.

A Barra da Tijuca e Jacarepagud constituiram-se em novas
frentes de expansdo imobilidria a partir dos anos 70, pois a partir da
consolidacdo da Zona Sul, os capitais imobilidrios, na busca de
deslocamento da demanda solvavel de maior poder aquisitivo,
seguiram o caminho da orla maritima, para a RA da Barra da Tijuca,
criando um novo vetor de valorizacdo dos capitais. Para tanto, foi
infroduzida uma inovacdo no produto imobilidrio capaz de alterar os
padroes de habitabilidade dessas faixas de renda em relacdo ao
estoque residencial da cidade. Os condominios fechados, horizontais
e/ou verticais, definiram uma nova forma de consumo do espaco da
moradia. Em grande medida as caracteristicas naturais (proximidades
da orla, espaco ndo edificado) e institucionais (o Plano Diretor da Barra
j@ normatizara a ocupacdo, segundo critérios proximos as super-
quadras de Brasilia) influenciaram o novo produto imobilidrio. No
entanto, foi a estratégia de valorizagcdo dos capitais que criou barreiras
a entrada de capitais de menor vulto e determinou o padrdo de

ocupacdo da Barra.



A grande quantidade de terra ndo ocupada possibilitou aos
capitais atuar em empreendimentos usando o solo tanto de forma
infensiva quanto extensiva, tendo por resultado o fato do mercado
imobilidrio da Barra ter nas transacdes com casas um componente
importante. Na Ultima década e meia temos a confirmacdo do
processo de ocupacdo intensivo na Barra. As indicacdes das
transacoes com apartamentos apontam claramente nesta direcdo. Em
1970, apenas 0,24% das transacdes com apartamentos da cidade eram
realizadas na Barra da Tijuca. Transcorridos vinte anos, esse percentual
era da ordem de 8,32% e, em 1995, verificamos que 10,68% das
transacdes com apartamentos ocorreram na Barra da Tijuca. Outro
fator que comprova a modificacdo no ciclo de vida dessa regido € o
peso crescente das transacdes com imdveis comerciais no sub-
mercado da cidade. Em 1995, a Barra detinha 3,37% das fransacoes
com imdveis comerciais da cidade com uma clara tendéncia a ganhar

importdncia relativa nos proximos anos.

A zona oeste apresenta infenso crescimento, mas com peguena
participacdo dos capitais imobilidrios. A AP-5 € uma regido onde @
forma de ocupacdo do solo é predominantemente horizontal,
podendo ser caracterizada como um espaco de atuacdo dos sistemas
de auto-producdo, encomendas e estatal. A estratégia de ocupacdo
se dd principalmente sob forma de loteamentos populares (legais e
ilegais), sendo que a maioria das habitacdes ndo passa pela

aprovacdo legal da Prefeitura nem pelo mercado imobilidrio formal.



Nesta regido, verificou-se o maior acréscimo de domicilios na década
de 70 em relacdo ao resto da cidade. Tal fato pode ser verificado na
composicdo das fransacdes imobilidrias, onde o mercado de casas €
bastante expressivo. A elevacdo das fransacdes com apartamentos
resultou principalmente da comercializacdo dos conjuntos habitacio-
nais. A partir das indicagcdes das transacdes imobilidrias, verificamos
que, apesar das modificacdes nos seus ciclos de vida, a zona oeste

ainda apresenta um crescimento horizontal.



Capitulo 4 Rio Cidade: Melhoria urbanistica ou projeto de

reestruturacao urbana?

As obras do Rio Cidade atenderam os principais corredores de
passagem da cidade, desde a zona sul até a zona oeste, conforme
mapa abaixo. Além de tentar recuperar o prestigio de dreas residenciais
e comerciais j& consolidadas como ja foi anunciado, o plano se dispbs
a criar “novas centralidades”, numa tentativa de revitalizacdo de dreas
mais distantes, contribuindo assim para uma reducdo no fluxo de dreas

mais congestionadas da cidade.

Neste capitulo procuraremos avaliar este impacto nos 15
bairros que receberam o projeto, no intuito de verificar se estas
infervencdes se resumem a apenas melhorias urbanisticas ou se
realmente influenciaram na estruturacdo interna destes bairros através
da compreensdo do funcionamento do mercado imobilidrio destes

bairros.

Tentamos construir este capitulo em etapas. No primeiro
momento serdo analisados os dados de populacdo do IBGE para

verificacdo da variacdo populacional destes bairros.

No segundo momento, iremos avaliar as mudangas ocorridas

no mercado imobilidrio, levando em consideracdo os dados do banco



ITBI3, dados de estoque do IPTU e licencas concedidas e lancamentos

imobilidrios para o periodo de 1990 a 1999.

Procuraremos avaliar se houve mudanca na composicdo do
mercado imobilidrio bairro a bairro e mudancas de estoque nesta

década e se essas mudancas ocorreram em funcdo do Rio Cidade.
1. Dindmica Populacional

Um dos objetivos norteadores do Rio Cidade foi transformar os
bairros selecionados pelo projeto em “pdlos de atracdo” em relacdo ‘as
dreas imediatamente préximos e bairros vizinhos. Eram  bairros que
encontravam-se em processo de deterioracdo, € que por isso haviom

sido escolhidos para serem “revitalizados”.

Neste primeiro momento, avaliomos os dados do Censo
demogrdfico para a cidade do Rio de Janeiro utilizando os dados de
1991 (antes do projeto), dados da contagem populacional (durante as
obras) e os dados de 2000 (apds a finalizagcdo de todas as obras do Rio

Cidade).

Conforme podemos avaliar na tabela 1, enquanto a cidade
do Rio de Janeiro tem um crescimento positivo de 1,29 quase todos os
bairros do projeto apresentam uma variacdo populacional negativa no
periodo de 1991 a 1996, com excecdo dos bairros de Campo Grande e
Ilha do Governador. Apesar de serem bairros com grande importancia

histérica e serem bairros centrais na estruturacdo interna da cidade,

¥ Banco de dados do Observatério Imobiliario e de Politicas do Solo contendo todas as transagées
imobiliarias do arquivo ITBI fornecidos pela Secretaria de Fazenda da cidade do Rio de Janeiro.



temos por exemplo no Méier e Bonsucesso uma variacdo de até 10% de

perda de populacdo em apenas 5 anos.

Nos bairros da zona sul como Copacabana, Ipanema e
Leblon esta variacdo ndo é da mesma magnitude, mas chega a uma

perda de 4% da sua populacdo.

Tabela 1 - Variacdo demografica dos bairros do Projeto Rio Cidade

BAIRROS 1991 1996 |variacao 2000 variacao

A B B/A C C/B

Rio de Janeiro |5480778|5551538| 1,29 5 757 904 3,25
Centro 49095| 42239| -14,00 39135 -7,93
Catete 23720| 23211 -2,10 22724 -2,01
Copacabana 155832| 155476 -0,20 159017 -2,33
Ipanema 48245| 47073 -2,40 49808 5,49
Leblon 49930| 47736 -4,40 46960 -1,65
Tijuca 174346 162637 -6,70 163636 0,61
Vila Isabel 84209/ 80838 -4,00 81858 1,24
Bonsucesso 21640 19663 -9,10 19528 -0,69
Penha 72507 70327 -3,00 72692 3,25
Méier 56099| 50385/ -10,20 51344 1,86
Madureira 51660 49842 -3,50 51410 3,04
llha do Governador| 22526| 22710 0,80 24733 8,17
Campo Grande 243747 258780 6,20 297497 13,01

Fonte dos dados: Censos demogrdficos 1991 e 2000 e contagem da
populagcdo 1996

Quando readlizamos a andlise no periodo de 1996 a 2000,
podemos perceber uma inversdo desta tendéncia. Com excecdo do
bairro de Copacabana, todos os bairros passam a ter uma variacdo

positiva na andlise demogrdafica. Podemos destacar os bairros de



lpanema, que no periodo de 1991 a 1996 apresentava uma variacdo
de -2,40% e no periodo de 1996 a 2000 apresenta uma variagcdo de
+5,49%. O Méier a variagcdo que era de -10,20% passa no periodo apos

conclusdo das obras para 1,86%.

Mesmo nos bairros que no primeiro periodo j& apresentavam
crescimento positivo (llha do Governador e Campo Grande) temos um

aumento de 0,80% e 6,20% para 8,17% e 13,01% respectivamente.

Como uma primeira conclusdo temos que o0s bairros que
sofreram intervencdo do Rio Cidade apresentam apds as obras
variacdo demogrdfica positiva bastante significativa, modificando o

quadro de "esvaziamento” demografico no qual se encontravam.



2. Dinamica Imobiliaria

Para a avaliacdo das mudancas ocorridas no funcionamento
do mercado imobilidrio nos bairros estudados, utilizaremos dados de
estoque imobilidrio provenientes do cadastro do IPTU e dados das
transacoes imobilidrias realizadas no periodo compreendido entre 1991

a 1999.

Nosso objetivo € o de entender as mudancas ocorridas no
estoque imobilidrio destes bairros, na composicdo das transacoes
realizadas € nos numeros de imoveis comercializados por tipo nestes
bairros na tentativa de identificar as mudancas que possam ter ocorrido

em funcdo da obras de revitalizacdo promovidas pelo Rio Cidade.

Para realizarmos estas andlises nos 15 bairros selecionados
pelo programa, espacializamos a andlise em 2 transetos distintos. Um
saindo do Centro em direcdo a zona sul (Botafogo, Copacabana,
lpanema e Leblon) e passando por Tijuca e Vila Isabel e o outro saindo
da llha do Governador, passando por Bonsucesso, Penha, Méier e

Madureira em direcdo a Campo Grande (mapa 3).

No intuito de verificar as possiveis mudancas no mercado
imobilidrio em funcdo do projeto, esta andlise estd dividida em tépicos,
para melhor entendimento das varidveis escolhidas para a andlise.

Levamos em consideracdo a variacdo do estoque imobilidrio



(residencial e comercial), composicdo das fransacdes imobilidrias e

relacdo entre transacoes realizadas e estoque imobilidrio.

2.1 variacao do estoque imobiliario

O primeiro movimento desta andlise foi o de avaliar o
comportamento do estoque imobilidrio durante a década de 90,
principalmente nos anos antes e depois das intervencdes do projeto Rio
Cidade. Dividimos a andlise nos 2 principais tipos de imobveis
comercializados e que sdo indicadores de possiveis mudancas de uso

do solo —imdveis residenciais e comerciais.

Nas tabelas abaixo apresentamos o estoque imobilidrio de
imoveis residenciais e comerciais para todos os bairros do projeto para
todos os anos da década de 90, e ressaltamos a variacdo de estoque
antes e depois das obras, ou seja, tomamos de referéncia o ano de

1993 como o inicio das obras e o de 1996 como o término das obras.



Tabela 2 - Estoque imobiliario transeto Centro-Vila Isabel durante a década de 90

Centro Botafogo  Catete Copacabana Ipanema Leblon Tijuca Vila Isabel
residencial residencial residencial residencial residencial residencial residencial residencial
1991 18639 32427 1774 71746 19902 19541 52018 24860
1992 19012 32850 7866 72741 20379 19936 53023 25167
1993 19342 33183 7898 73431 20616 20164 53670 25835
1994 19071 33203 7880 73100 20574 20138 53575 25691
1995 19294 33389 7932 73311 20763 20412 54321 25964
1996 19474 33490 7936 73474 20828 20605 54435 26010
96/93 0,35 0,91 0,02 0,05 1,01 2,14 1,4 0,67
1997 19015 33745 7998 73484 20994 20756 55043 26149
1998 19118 33007 8073 74448 21077 20823 55388 26101
comercial comercial comercial comercial comercial comercial comercial comercial
1991 38195 3430 853 6963 2107 2213 3386 746
1992 39109 3546 846 7247 2212 2423 3332 739
1993 41864 3719 894 7452 2442 2654 3488 791
1994 42109 3720 902 7463 2468 2875 3658 810
1995 42104 3726 904 7487 2464 2883 3713 812
1996 41986 3731 914 7562 2467 2805 3692 805
96/93 0,29 0,32 0,67 1,45 1,01 5,38 5,52 1,73
1997 31600 3748 896 7576 2467 2800 3765 817
1998 30754 3332 887 7690 2565 2905 3785 814

Fonte dos Dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de Janeiro,2004.
Organizada por Andréa Pulici

Na tabela 2, podemos observar que a variacdo do estoque
imobilidrio para o transeto Centro - Vila Isabel € positiva para todos os

bairros, fanto para imdveis residenciais como para imoveis comerciais.

Para bairros j& consolidados e que no periodo de 1991 a 1996
apresentavam uma variacdo negativa populacional, este aumento do
estoque imobilidrio € bastante significativo,principalmente se levarmos
em consideracdo que a variagcdo média de toda a cidade é de 0,43%.
Temos entdo que os bairros Botafogo, Ipanema, Leblon, Tijuca e Vila
Isabel apresentaram variagdo no estoque residencial acima da média

de toda a cidade para este periodo.




No Leblon, esta variacdo chega a 2,14%,0u seja,4 vezes acima
da média geral de toda a cidade. No cenfro, se levarmos em
consideracdo a variacdo de estoque entre os anos 1995 e
1996(imediatamente apds Rio Cidade), temos um acréscimo de quase

200 imoveis residenciais.

Em relacdo ao estoque de imdveis comerciais, femos bairros
como Leblon e Tijuca, tradicionalmente residenciais, com um aumento
de 5% em relacdo a todo estoque de imdveis comerciais em apenas 3

anos, contra 0,97% de crescimento de foda a cidade.

Tabela 3- Estoque imobiliario transeto Bonsucesso — Campo Grande durante a
década de 90

Bonsucesso Penha Portuguesa Méier Madureira Campo Grande

residencial residencial residencial residencial residencial residencial
1991 6616 12296 6479 17116 12377 37014
1992 6683 13022 6743 17476 12593 38364
1993 6750 13165 6827 17679 12789 40130
1994 6687 13100 6850 17564 12740 40133
1995 6775 13230 6899 17694 12821 41463
1996 6775 13219 6907 17722 12795 42052
96/93 0,36 0,44 1,58 0,24 0,04 4,57
1997 6766 13259 6932 17860 12867 42963
1998 5533 13294 6947 18605 12929 43835

comercial comercial comercial comercial comercial comercial
1991 1423 829 440 2054 1610 1236
1992 1448 856 466 2075 1621 1280
1993 1470 886 504 2153 1665 1378
1994 1483 895 502 2139 1683 1409
1995 1487 899 507 2179 1700 1421
1996 1539 901 506 2181 1723 1456
96/93 4,48 1,66 0,59 1,28 3,36 5,35
1997 1549 907 508 2187 1763 1502
1998 1548 898 507 2219 1754 1531

Fonte dos Dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro,2004. Organizada por Andréa Pulici



Em relacdo ao transeto Bonsucesso — Campo Grande tfambém
temos uma variagcdo positiva para todos os bairros tanto para imoveis

residenciais como para imoveis comerciais.

Podemos perceber que Penha, Portuguesa e campo Grande
apresentam variagcdo do estoque residencial acima da média da
cidade. O bairro de Campo Grande como ja foi mencionado no
capitulo 2 estd neste periodo na drea de expansdo da cidade, entdo
podemos esperar este crescimento. Os outros bairros que sofreram
intervencdo j& eram bairros consolidados, entdo este aumento
significativo do estoque pode ser sinalizador de que as mudancas

realizadas foram motivos de atracdo por parte do capital imobilidrio.

Importante ressaltar o aumento significativo do estoque de
imoveis comerciais, onde com excecdo do bairro da Portuguesa, todos

os outros apresentam aumento superior a média de toda a cidade.

Neste primeiro exercicio podemos concluir que em termos
absolutos, temos uma variagcdo positiva no estoque imobilidrio para
todos os bairros que sofreram intervencdo do Rio Cidade, muitas vezes
acima da média geral da cidade, e este aumento € mais significativo
em termos de estoque comercial do que residencial, mesmo em bairros

majoritariamente residenciais.



2.2 composicao transacdes imobiliarias

Neste item iremos analisar a composicdo das fransacdoes
imobilidrias realizadas durante a década de 90 nos bairros selecionados
numa tentativa de avaliar se houveram mudancas no comportamento

imobiliario apds as obras do Rio Cidade.

O que podemos perceber na tabela 4 é que, levando em
consideracdo os tempos de inicio e término das obras do Rio Cidade,
temos uma mudanca significativa na composicdo das tfransacoes dos
bairros selecionados, principalmente no periodo compreendido entre
durante e imediatamente apds as obras. Esta mudanca pode ser
percebida pelo aumento das transacdes com imdveis comerciais para

o periodo acima mencionado.

Temos em Botafogo por exemplo um aumento de 8,85% de
transacdes com imodveis comerciais em 1993 para 10,20% no ano de

1994.

No bairo do Catete podemos perceber que em 1993
tinhamos 8,65% de transacdes com imdveis comerciais e em 1996 este
valor sobre para 17,77%. No Leblon, bairo predominantemente

residencial, temos um aumento de 9,91% em 1993 para 22,16% em 1995.



Quando analisamos o franseto do suburbio carioca, podemos
perceber que este aumento € mais significativo, pois temos na Penha
por exemplo 12% de imdveis comerciais transacionadosem1993 e em
1994 este valor sobe para 28,57%. Mas é na llha do Governador que
esta mudanca é mais aparente, pois em apenas 3 anos femos uma

variacdo de 1,81% para 16,19% no ano de 1996.

Tabela 4 - Composicao das transacdes imobiliarias nos bairros do Rio Cidade

Botafogo Catete Copacabana Ipanema Leblon

residencial comercial residencial comercial residencial comercial residencial comercial residencial comerc
1991 89,16 10,84 76,57 23,43 87,85 12,15 77,71 22,29 90,20 9,80
1992 90,62 9,38 88,32 11,68 87,61 12,39 84,19 15,81 92,52 7,48
1993 91,15 8,85 91,35 8,65 88,05 11,95 84,62 15,38 90,09 9,91
1994 89,80 10,20 87,95 12,05 89,46 10,54 85,83 14,17 83,95 16,05
1995 91,36 8,64 87,71 12,29 88,58 11,42 85,78 14,22 77,84 22,16
1996 88,67 11,33 82,23 17,77 88,62 11,38 86,63 13,37 90,37 9,63
1997 91,41 8,59 86,36 13,64 89,18 10,82 84,32 15,68 87,74 12,26
1998 88,70 11,30 87,82 12,18 87,50 12,50 84,63 15,37 93,15 6,85

Centro Bonsucesso Tijuca Vila Isabel

residencial comercial residencial comercial residencial comercial residencial comercial
1991 32,65 67,35 74,77 25,23 91,16 8,84 95,16 4,84
1992 40,40 59,60 83,08 16,92 92,18 7,82 96,51 3,49
1993 31,18 68,82 80,08 19,92 89,07 10,93 94,78 5,22
1994 31,36 68,64 67,19 32,81 92,77 7,23 95,30 4,70
1995 27,91 72,09 67,90 32,10 91,83 8,17 94,72 5,28
1996 33,64 66,36 66,78 33,22 92,43 7,57 94,49 5,51
1997 29,31 70,69 75,72 24,28 93,26 6,74 94,65 5,35
1998 28,26 71,74 70,19 29,81 91,22 8,78 93,72 6,28

Campo

Ilha Penha Meier Madureira Grande

residencial comercial residencial comercial residencial comercial residencial comercial residencial comerc
1991 96,99 3,01 94,12 5,88 86,26 13,74 62,67 37,33 93,53 6,47
1992 98,57 1,43 85,74 14,26 89,10 10,90 83,62 16,38 92,73 7,27
1993 98,19 1,81 85,41 14,59 87,70 12,30 82,94 17,06 95,56 4,44
1994 96,10 3,90 87,99 12,01 90,35 9,65 79,05 20,95 92,96 7,04
1995 90,05 9,95 75,97 24,03 82,67 17,33 73,46 26,54 92,78 7,22
1996 83,81 16,19 71,43 28,57 87,96 12,04 74,37 25,63 87,41 12,59
1997 89,87 10,13 87,23 12,77 91,73 8,27 80,66 19,34 89,57 10,43
1998 94,68 5,32 87,11 12,89 88,49 11,51 79,29 20,71 89,44 10,56

Fonte dos Dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de Janeiro,2004.
Organizada por Andréa Pulici



Para melhor visualizarmos estas transformacdes, tfemos abaixo
2 grdficos correspondentes ao numero de transacoes realizadas durante
a década de 90, onde sinalizamos através da variacdo de cores o

periodo compreendido antes, durante e apds as obras realizadas.

Grafico 14 -Numero de transacdes residenciais no periodo de 1991 a 1998
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populacdo 1996

No grdfico acima podemos visualizar que houve aumento no
numero de imoveis residenciais fransacionados durante e
imediatamente apds a conclusdo das obras em praticamente todos os
bairros, como por exemplo nos bairros de Botafogo, Copacabana,
loanema, Leblon, Tijuca e Vila Isabel (transeto 1), o que jd nos indica
uma movimentacdo no mercado imobilidrio em funcdo das obras

realizadas. Nos bairros de Bonsucesso,llha, Penha, Méier e Campo

campo grande



Grande (franseto 2), apesar da variacdo ser menor, temos também um

aumento das tfransacdes com imoveis residenciais.

Quando analisamos o grdafico de imdveis comerciqis
transacionados, também podemos perceber que aumentam as

transacdes de imdveis comerciais para os bairros analisados.

Graficol5-Numero de transagdes comerciais no periodo de 1991 a 1998
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Fonte dos dados: Censos demogrdficos 1991 e 2000 e contagem da
populacdo 1996

Para o transetol temos um aumento significativo nas
transacdes com imdveis comerciais nos bairros do Centro, Botafogo

,Copacabana e Leblon.

Em relacdo ao transeto 2 temos um aumento das transacoes

em todos os bairros, mas com uma magnitude um pouco menor.




Levando estes dados em consideracdo, percebemos que
além da mudanca da composicdo das transacoes imobilidrias com um
aumento do fipo imdével comercial, femos um aumento do nUmero das
transacdoes imobilidrias para o periodo durante e apds obras para os

tipos residencial e comercial.

Podemos concluir entdo que além das mudancas ocorridas
na composicdo das fransacdes imobilidrias nos bairros do Rio Cidade,
temos um aquecimento do mercado imobilidrio indicando uma

resposta favordvel as intervencdes urbanisticas realizadas.

2.3 Relacdo das transacdes realizadas sobre o estoque

imobiliario.

Para podermos avaliar o impacto das obras do Rio Cidade no
mercado imobiligrio dos bairos que sofreram intervencdo, é
imprescindivel analisar a rotatividade/liquidez do estoque de imbveis
destes bairros. Para isso, fizemos a relacdo das transacdes realizadas por
ano sobre o estoque dos imdveis residenciais e comerciais existentes
nestes bairros. Para melhor visualizacdo grifamos os anos de 1994/5 pois

S0 0S NOSSOS ANOS base das obras realizadas.



Na tabela abaixo podemos perceber um aumento do
percentual de transacdes realizadas sobre o estoque residencial no
transeto Centro — Vila Isabel. Mais uma vez temos no Leblon uma
mudanca de 4,01% de imdveis transacionados em 1993 para 10,61% no
ano de 1996. Em todos os outros bairros temos um aumento de quase

2% em apenas 3 anos.

Se levarmos em consideracdo que a rotatividade média do
estoque da cidade é de 2,77%, temos em todos os bairros uma
rotatividade bem acima da média da cidade (no Leblon, como
mencionado acima, quase 4 vezes a média da cidade),o que Nnos
indica um aumento da liquidez nestes bairros que sofreram

intervencoes.

No franseto Bonsucesso - Campo Grande também
visualizamos um aumento, mas ndo é tdo significativo como no transeto
anterior, mas ainda significativo se levarmos em consideracdo a média

da cidade.

Temos na llha do Governador (Portuguesa) uma variacdo de
5,77%, o dobro do total da cidade. Os bairros de Vila Isabel e Méier
também apresentam valores bastante significativos, com 4,42% e 3,50%

respectivamente.



Tabela 5 - Relacao transacoes realizadas/estoque dos imoéveis residenciais
Centro Catete Botafogo Copacabana Ipanema Leblon Tijuca

1991 3,58 3,61 3,22 3,16 3,10 3,25 3,19
1992 4,45 3,75 3,44 3,23 3,21 3,79 3,51
1993 3,39 3,59 3,57 3,26 3,47 4,01 2,96
1994 3,73 4,07 3,84 4,18 4,24 7,77 3,88
1995 4,32 4,68 4,50 5,18 5,17 5,27 4,41
1996 5,38 5,02 5,05 5,60 5,79 10,61 4,71
1997 5,38 5,78 5,45 5,94 5,41 5,62 5,55
1998 4,19 5,45 4,85 4,96 4,78 5,68 4,93
 Vilalsabel Bonsucesso Portuguesa | o ~ Madureira
1991 3,72 2,51 5,46 5,99 3,45 1,82 1,91
1992 4,62 3,23 5,10 3,14 3,98 3,12 2,46
1993 3,38 3,10 4,76 2,45 2,78 2,47 2,84
1994 3,39 2,54 5,40 2,07 3,09 1,84 2,80
1995 4,42 2,44 5,25 1,77 3,50 1,86 1,89
1996 4,42 2,88 5,99 1,85 3,79 2,29 1,45
1997 5,01 4,29 4,10 3,30 4,84 3,82 1,92
1998 4,18 3,36 3,84 2,75 4,34 2,58 2,24

Fonte dos Dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro,2004. Organizada por Andréa Pulici

Quando observamos a relacdo fransacdes com imoveis
comerciais/estoque percebemos claramente um aumento intensivo em

praticamente todos os bairros beneficiados pelo programa (tabela 7).

Destacamos no primeiro transeto o resultado apresentado no
bairo de Copacabana, considerado uns dos maiores centros
secunddrios da cidade (de 4,77% para 7,07%). Em Ipanema temos um

aumento de 5,83% para 7,61% e na Tijuca de 4,43% para 5,69%.

No segundo franseto estas variagdes sGo  muito
significativas,pois temos na llha do Governador por exemplo um
aumento de 2,99% em 1993 para 15,81% em 1996. Ou seja,um aumento
de 13% em apenas 3 anos. Temos no Méier um aumento de 2,71% para

5,97% e na Penha de 4,13% para 10,88%.



Tabela 6 - Relacao transacdes realizadas/estoque dos imdbveis comerciais

Copacabana Ipanema Leblon

1991 3,60 10,08 3,70 4,50 8,40 6,65 4,75
1992 3,19 4,61 3,30 4,58 5,56 5,51 4,74
1993 3,46 3,02 3,07 4,30 5,32 7,22 5,59
1994 3,69 4,88 3,83 4,77 5,83 2,32 4,43
1995 5,13 5,84 3,82 6,51 7,22 2,38 5,74
1996 5,48 9,68 5,79 7,07 7,61 1,82 5,69
1997 7,81 8,15 4,62 7,09 8,55 1,27 5,87
1998 6,61 6,88 6,12 6,85 7,13 0,67 6,95
Vila Isabel Bonsucesso Portuguesa Penha Meier Madureira Cpo Gnde
1991 6,30 3,94 2,50 5,55 4,58 8,32 3,96
1992 5,68 3,04 1,07 7,94 4,10 4,75 5,78
1993 6,07 3,54 1,19 6,21 3,20 3,90 3,85
1994 531 5,60 2,99 4,13 2,71 3,68 6,03
1995 7,88 5,25 7,89 8,23 5,97 3,88 4,29
1996 8,32 6,30 15,81 10,88 4,30 5,97 6,04
1997 9,06 6,00 6,30 7,06 3,57 6,69 6,39
1998 8,97 5,10 2,96 6,01 4,73 4,96 7,58

Fonte dos Dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro,2004. Organizada por Andréa Pulici

Até o presente momento, para todas as varidveis analisadas,
temos uma resposta do mercado imobilidgrio bastante favordvel as
intervencodes urbanisticas realizadas pelo Programa Rio Cidade para

todos os bairros estudados.

Estes resutados nos indicam um aumento da liquidez e
aguecimento destes mercados apds a conclusdo das obras do

Programa Rio-Cidade.



2.4 Relacao das transacOes realizadas sobre o total de
transacgdes da cidade

Neste item iremos analisar a relacdo entre as fransacoes
realizadas nos bairros que sofreram intervencdes do programa Rio
Cidade sobre o total de transacdes realizadas na cidade do Rio de

Janeiro para o mesmo periodo.

Até o presente momento todos os exercicios realizados nos
mostram que os bairros do Rio Cidade tiveram mudancas significativas
em termos de mercado imobilidrio,com aumento no niUmero de
transacdes, mudancas na composicdo das mesmas e maior liquidez
para o periodo analisado. Na tabela 8 procuramos identificar se estas
mudancas sdo refletivas nos nUmeros totais da cidade do Rio de
Janeiro.

Tabela 7- Relagcdo das transacdes imobiliarias nos bairros do Rio-Cidade/total
transacdes da cidade

Centro Botafogo Catete Copacabana Ipanema Leblon Tijuca
1991 4,89 2,77 1,10 6,11 1,89 1,67 4,43
1992 4,16 2,50 0,67 5,34 1,57 1,62 4,08
1993 4,38 2,70 0,65 5,62 1,78 1,88 3,74
1994 4,70 2,95 0,77 7,06 2,10 3,85 4,64
1995 5,80 3,20 0,81 8,28 2,42 2,74 5,10
1996 5,49 3,48 0,86 8,26 2,49 2,45 5,01
1997 4,95 2,86 0,76 6,95 1,92 1,96 4,67
1998 4,60 2,90 0,81 6,89 1,91 2,11 4,84
1999 4,89 2,87 0,70 6,26 1,81 1,76 4,55
Vila Isabel Bonsucesso llha Madureira Meier Penha Cp Grde
1991 2,34 0,54 0,97 0,90 1,62 1,85 3,46
1992 2,39 0,52 0,80 0,97 1,57 0,95 3,74
1993 1,91 0,56 0,76 0,83 1,18 0,81 4,52
1994 1,90 0,53 0,93 0,63 1,25 0,64 4,34
1995 2,35 0,47 0,77 0,61 1,46 0,60 2,58
1996 2,15 0,53 0,87 0,71 1,36 0,62 2,16
1997 1,98 0,55 0,45 0,88 1,35 0,71 2,83
1998 1,86 0,43 0,45 0,76 1,47 0,68 4,69
1999 1,79 0,49 0,61 0,88 1,44 0,76 4,08

Fonte dos Dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro,2004. Organizada por Andréa Pulici



O que podemos perceber € que femos um aumento no peso
das tfransacoes destes bairros nos totais da cidade. Em todos os bairros
no periodo compreendido entre as obras e imediatamente apds temos
um percentual de fransacdes em relacdo ao total da cidade maior do

gue no periodo que precede as intervencoes.

Comparando o numero de fransacdes ocorridas nestes bairros

em relacdo ao total de tfransacoes realizado na cidade temos que:

O impacto  do programa Rio-Cidade € bastante positivo os
2 primeiros anos apds a conclusdo das obras. Como jd foi anunciado
anteriormente, ele foi capaz de aquecer os mercados locais,

propiciando um giro no estoque imobilidrio bastante significativo.

3. Langcamentos Imobiliarios na década de 90
— Breve resumo da cidade do Rio de Janeiro

Conforme j&@ mencionado no capitulo sobre dindmica do
mercado imobilidrio no Rio de Janeiro na década de 90, o mercado de
moradias visa neste periodo a revalorizacdo das dreas centrais para as
novas elites emergentes, com a expansdo do mercado imobilidrio
visando atender novas camadas medias em ascensdo e uma
tendéncia a infternacionalizacdo dos investimentos (incluindo
residéncias alto luxo, escritérios, dreas de lazer e entretenimento). Temos

entdo na AP3 uma maior concentracdo de domicilios e contingente



populacional e a AP5 mostra-se como a de maior crescimento. As AP1 e

AP2 caracterizam-se nesta década como dreas de expulsdo.

A expansdo da Barra da Tijuca (AP5) pode ser explicada pelos
altos indices de violéncia na cidade, e teve seu crescimento baseado
numa forma peculiar de moradias e presenca de novas formas de
consumo, como 0SS megashoppings, com altas concentracdes de

rendas e os grandes condominios fechados (Cardoso, 2003).

De acordo com os dados da ADEMI4, temos em relacdo aos
lancamentos imobilidrios na cidade do Rio de Janeiro de uma maneira
geral, em relacdo a precos de imodveis, temos uma evolucdo
semelhante em todas as Aps do RJ, com excecdo da APS. Barra da
Tijuca apresenta 23% dos lancamentos, seguida de Meier e

Jacarepagua.

O caso da Barra e peculiar. Sua expansdo deveria ser
controlada pelo plano Lucio Costa, que ndo preserva a paisagem do
local. Junto a isso, rapidamente suas terras passam a ser controladas por
4 ou 5 grandes proprietdrios, que ndo sé orientavam seu crescimento,
mas sempre conseguiam brechas na legislacdo para obterem ganhos
extraordindrios. Estabelece-se um circulo vicioso entre proprietdrios,
incorporadores e uma demanda elitizada. Ela atrai varias faixas de

renda, mas cada vez mais foi se elitizando, levando a uma gradativa

* Associacdo de Dirigentes do Mercado Imobiliario do Rio de Janeiro. Possui um banco de dados e um
boletim trimestral contendo todos os langamentos imobiliarios da cidade do Rio de Janeiro.



deteriorizacao de dreas como Botafogo, Copacabana e
lpanema/Leblon, que tiveram transformacdes de uso (comercial) e

adensamento.

Em relacdo ao tipo de agentes que encontramos no RJ, temos
uma presenca massiva de pequenos incorporadores (cerca de 40%) ,
mas que sO sdo responsaveis por cerca de 15% do mercado. Em
compensacdo, temos cerca de 2% de mega empreendedores que sGo
responsdveis por cerca de 30 % do mercado, constituido das ares nobre

e de expansdo da cidade.

Temos os micro/pequenos empreendedores atuando nas AP3
(excecdo Meier e Pavuna) e na llha do Governador, que por causa de
suas restricoes de construcdo ndo atrai grandes empreendimentos.
Podemos perceber que a Barra da Tijjuca e territério de grandes
empreendimentos, por motivos como: possibilidades de definir planos a
longo prazo em fungdo do plano urbanistico da drea; acesso por parte
dessas empresas a grandes glebas de terra, possibilitando grandes
projetos, possibilitando superlucros planejados, pois em funcdo da
deteriorizacao dreas antes nobre da zona sul, vende-se o ideal de
acesso a natureza e seguranca, que emergem como padrdo de
consumo da classe media emergente. Alem disso, temos a
diversificacdo de empreendimentos de lazer, ndo s6 shoppings centers,
mas parques temdticos e centros de negocio. Como resultado desse

processo de concentracdo da producdo de corte empresarial



(megaempreendimentos), a Barra apresenta-se com uma tendéncia a

exclusdo social, o que Davidovich chamou de “reduto da classe media”

e marcando uma nova forma de segregacdo social na cidade do Rio

de Janeiro.

— Avaliagao dos bairros do Rio Cidade

Apesar de o cendrio de investimentos do capital imobilidrio

estar voltado para a Barra da Tijuca, podemos perceber nos graficos

abaixo que no periodo que precede os investimentos publicos com o

projeto Rio Cidade temos um aumento no nUmero de unidades

lancadas para todos os bairros atingidos pelo projeto.

De acordo com o Presidente da ADEMI em2004, sr. Cldudio

Fortes,

o desenho de uma nova cidade comeca a tornar os
contornos mais concretos com o término do projeto
Rio Cidade I. Dispensavel dizer que o resgate do
espaco  urbano,o redimensionamento e @
reorganizacdo da utilizacdo da drea
publica,criando novos espacos para a populacdo
refletem diretamente em maior valorizacdo dos
bairros e ruas. Tais beneficios influem de forma
acentuada no mercado imobilidrio, melhorando as
condicdes habitacionais do Rio

Ainda segundo ele, a indUstria construtora viu o projeto Rio

Cidade como valorizador de futuros empreendimentos, € que nestes



bairros o mercado serd capaz de se expandir em contrapartida a uma

valorizagdo dos imoveis.

Realmente quando observamos os numeros de lancamentos
por ano nestes bairros, percebemos um grande aumento de oferta de

imoveis novos apds as obras.

Temos em Botafogo um acréscimo de lancamento saindo do
patamar de 20 unidades lancadas em 1993 para 138 novas unidades.
No Leblon temos em 1993 12 unidades e em 1996 133 unidades

lancadas.

No Méier temos 80 unidades lancadas em 1993 e 192 unidades
lancadas em 1996. Campo Grande saiu de um patamar de 96 unidades

lancadas para 384 unidades em 1996.

Graficol6 -Numero de unidades residencias langcadas no periodo de 1991
a 1998
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O mesmo se repete no grdfico de imdveis comerciais.
Podemos perceber um acréscimo na oferta de imdveis comerciais em

todos os bairros analisados.

De acordo com alguns lojistas entrevistados, as contribuicdes
urbanisticas realizadas, o reordenamento do fradfego e limpeza das
calcadas, e criacdo de equipamentos urbanos de estacionamento e
servicos em todos os bairros analisados proporcionou uma melhoria nas

atividades comerciais, atraindo novos investimentos para estas areas.

Segundo a Diretora da 8 DLF da cidade do Rio de Janeiro, sra.
Maria das Gracas de Almeida “centros de bairros que estavam
subutilizados foram redescobertos por seus moradores atfravés das

melhorias empreendidas pelos projetos do Rio Cidade™.

Grafico 17 -Numero de unidades comerciais langadas no periodo de 1991
a 1998
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4. Licencas concedidas

Neste item iremos avaliar as informacdes sobre licencas
concedidas para os bairros que sofreram intervencdes do projeto Rio
Cidade no intuito de perceber se as obras realizadas foram capazes de
atrair novos investimentos para estes bairros ou se reordenaram os

espacos de servicos dos mesmaos.

Para isso, utilizaremos os dados coletados nas DLF"s (Divisdes
de Licenciamentos e Fiscalizacdes) dos bairros analisados. Foram
levados em contas as licencas para novas lojas, reformas internas e

reformas de fachadas.

Na tabela 10 temos todas as licencas concedidas nas ruas
atendidas pelo Projeto no momento da obra. Além de novas lojas,
podemos perceber um intenso movimento de reformas internas e de
fachadas. Segundo levantamento realizado pelas DLF’s locais, ©
nuUmero de licencas concedidas neste periodo foi 120% superior a
média, principalmente no que diz respeito a licencas para reformas
infernas e de fachadas. Nos bairros do Méier, Madureira, Centfro e
Bonsucesso estas licencas sdo esporddicas e eventuais. No periodo de
obras do Rio Cidade foi infenso o niUmero de licencas concedidas para

modificacoes e reformas.

De acordo com levantamento de campo realizado, podemos

perceber que para alguns bairros o Projeto Rio Cidade trouxe novos



empreendimentos de peso e novos servicos em funcdo de melhorias
como reordenamento de calcadas, criagcdo de pargueamentos e

melhorias paisagisticas.

Tabela 8 - licencas concedidas durante a obra do Rio Cidade
novas lojas reformas internas  reformas fachada

‘Centro 45 38 45
Botafogo 18 25 36
Catete 3 8 8
Copacabana 69 31 107
‘Ipanema 56 31 90
Leblon 14 18 23
Tijuca 22 42 35
Vila Isabel 24 15 38
'Bonsucesso 6 19 15
Portuguesa 13 25 34
'Penha 9 9 12
Méier 14 21 42
'Madureira 5 24 28
Campo Grande 18 25 32

Fonte dos dados: Instituto Municipal Pereira Passos, Prefeitura da cidade
do Rio de Janeiro, 2004.
A seguir, alguns resultados do levantamento de campo

realizados:

Temos no Méier a enfrada de grandes investidores com
abertura da primeira franquia do Mac Donalds, Pizza Hut e Casa e
Video; a abertura de um mini shopping e a criacdo de vdarias salas
comerciais na Rua Dias da Cruz, principal intervencdo do projeto neste
bairro. A reabertura da casa de espetdculos Imperator e a reforma de

fachada do Shopping Center do Méier também devem ser destacados.



Podemos destacar o lancamento de 2 condominios
residenciais fechados. Ou seja, temos o capital incorporador

infroduzindo novas tipologias nesta dreas.

Na Penha, além de vdrias reformas de fachadas e troca de
letreiros, temos a implementacdo de franquias da Depld e da
Drogaraia. Em Madureira com a retfirada dos camelds da calcada,
varias lojas investiram em reformas de fachada e os restaurantes

ampliaram seus espacos para as novas calcadas remodeladas.

No Leblon, temos a reforma de vdrios restaurantes que
estenderam seus espacos para as calcadas e a abertura de cafés e

livrarias. Temos o lancamento de 2 apart-hotel neste periodo.

Em Copacabana, um antigo depdsito a C&A criou uma praga
de alimentacdo com 12 franquias de alimentacdo e outras lojas e

estendeu seu hordrio de funcionamento para as 21:00h.

Em Bonsucesso e em Campo Grande os restaurantes também
ampliaram seus espacos para as calcadas (em substituicdo ao
comércio de rua) e forma implementados 2 mini shoppings perto das

novas estacoes de onibus.

Conforme podemos perceber nas descricdes acima, o0s
comerciantes locais passam a se adaptar aos novos padroes estéticos
urbanos implementados pelo Projeto Rio Cidade afravés de reformas
internas e de lay-out. O Projeto também foi capaz de atrair novos

empreendimentos a bairros que estavam com seus centros de bairros



deteriorados e que com o reordenamento das calcadas, criacdo de
parqueamentos € nova iluminacdo tfrouxe folego a estes investidores e

proporcionou um aguecimento no comércio local.

Com isso, podemos constatar que o Rio Cidade pode
funcionar como um desencadeador de renovacdo urbana e maior

valorizacdo aos futuros empreendimentos.



5. Arrecadacéao ITBI e IPTU

Neste item, pretendemos analisar a relagcdo do investimento
publico realizado pela Prefeitura da cidade do Rio de Janeiro em partes
de bairro com o Projeto Rio Cidade e a capacidade de arrecadacdo e
recuperacdo do investimento realizado.

Para isso, tentaremos intfroduzir algumas indagacdes sobre a
recuperacdo de mais-valias fundidrias e realizaremos uma simulacdo do
investimento realizado em comparacdo com os impostos IPTU e ITBI
arrecadados.

Uma das caracteristicas dos paises em desenvolvimento é a
crescente dificuldade ao acesso ao solo por parte das populacdes mais
carentes de um solo barato, bem localizado e provido de servicos.

O processo de criacdo, recuperacdo e apropriacdo pelo
poder publico de mais-valias geradas nos grandes centros urbanos
brasileiros estd intimamente associado a forma pela qual as nossas
cidades se desenvolveram nas Ultimas décadas.

Os governos locais desenvolvem um amplo conjunto de
politicas e instrumentos relacionados a atividades fiscais e de
planejamento do uso do solo. Vdarias dessas politicas de natureza fiscal
ou reguladora sdo inspiradas pela idéia da captura de mais-valias
fundidrias.

O debate sobre recuperacdo de mais-valias € amplo e
contraditério. NGdo temos neste item a pretensdo de aprofundar este

debate, somente trazer a luz a possibilidade por parte do poder publico



-no caso do projefo Rio Cidade — em capfturar afravés da cobranca
eficiente de IPTU e ITBI os recursos investidos. No anexo 1 deste trabalho
apresentamos uma relacdo de instrumentos alternativos de captura de
mais-valias e uma relacdo bibliogrdfica pertinente ao tema.
De acordo com Smolka (2003) A captura de mais-
valias é referente ao processo pelo qual o todo ou
uma parte dos incrementos de valor da terrq,
atfribvidos ao ‘“esforco da comunidade”, sdo
recuperados pelo setor publico, seja por sua
conversdo em receitas pUblicas através de impostos,
contribuicdes, exacdes e outros meios fiscais, ou,
mais diretamente, em melhorias locais para o
beneficio da comunidade.

Normalmente, esses incrementos resultaom de acdes do setor
publico - como na autorizacdo para o desenvolvimento de usos do solo
e densidades especificas ou por meio de investimentos em infra-
estrutura, ou ainda por forcas de mercado decorrentes do aumento
geral da populacdo urbana etc. Em qualquer desses casos, fica claro
que os proprietdrios nada fizeram para aumentar os valores da terra e
que seria desejdvel capturar fodo ou parte do incremento de valor para
o setor publico.

As politicas de captura de mais-valias apoiam-se em trés
categorias de instrumentos, duas de natureza fiscal (impostos e
conftribuicoes) e uma reguladora®. Para a captura de valor pelo setor
publico, os instrumentos fiscais exigem que o proprietdrio privado pague

um imposto ou contribuicdo. Os instrumentos reguladores, por sua vez,

resultardo em alguma forma de beneficio publico que é pago pelo

® Vide artigo Martim Smolka. Cidades em Trasformacéo:entre o plano e o mercado. ABRAMO,P. (org)
2001



proprietdrio com base no incremento de valor de sua propriedade
(terra).

Em relacdo aos impostos sobre a propriedade em geral e, em
particular, sobre o valor da terra, observa-se que qualguer imposto
sobre este valor € uma forma de captura de mais-valias, j& que, por
definicdo, o valor da terra é constituido de incrementos de valor
acumulados. O reconhecimento do imposto predial (IPTU) como um
instrumento de captura de mais-valias € vdlido quando se verifica que
os individuos ao escolherem o local de residéncia, costumam confrontar
o0 conjunto de servicos que cada localidade tem a oferecer.

O grande problema que encontramos € que as aliquotas
raramente ultrapassam 1%, e os valores fiscais das propriedades poucas
vezes s@o superiores a 70% dos respectivos valores de mercado. Nossa
base de valores geralmente é completamente desatualizada, fazendo
com gque o0 municipio deixe de arrecadar o imposto devido.

As contribuicdes impostas aos proprietdrios que se beneficiam
de algum tipo de investimento publico sGdo a forma mais usualmente
reconhecida de captfura de mais-valias. Quase todos os paises latino-
americanos possuem preceitos legais em nivel nacional que autorizam
alguma variante de contribuicdo ou taxa de valorizacdo (Contribuicdo
de Melhoria) para permitir que o setor publico capture os incrementos
de valor da terra associados a investimentos publicos.

Para uma implementacdo efetiva de mecanismos de captura

de mais-valias teriamos que ter uma atualizacdo adequada de



cadastros (o0 que no caso do Rio de Janeiro podemos perceber afravés
da tabela 11 que isto estd longe de se concretizar); capacidade
técnica para avaliar adequadamente o incremento de valor relevante
a ser parcialmente ou totalmente capturado e a capacidade (e
vontade) politica e administrativa de impor realmente a aplicacdo do
mecanismo de captura de mais-valias.

Novos empreendimentos residenciais e comerciais devem ser
respaldados na adequada provisdo de infra-estrutura urbana. Uma vez
que esses investimentos tendem, ao menos parcialmente, a gerar
incrementos de valor da terra, os planejadores urbanos consideram ndo
somente justo mas economicamente e financeiramente sensato
infroduzir mecanismos que facilitem a provisdo da necessdria infra-
estrutura.

Quando se tem em conta o padrdo de segregacdo do uso do
solo tipico da maioria das cidades latino-americanas caracterizadas por
uma minoria de populacdo de mais altos ingressos residindo em uma
parte relativamente pequena e bem servida da cidade, em confronto
com uma grande gleba de assentamentos informais/irregulares, ndo é
dificil inferir que, ao menos em relacdo a qualidade e intensidade de
infra-estrutura, esse processo amplia as diferencas intra-urbanas e as
diferencas associadas de precos intra-urbanos da terra.

Existem casos em que os proprietdrios obtém significativos ganhos
de valor, mas os planejadores e os que tomam decisdes ndo fazem

nenhuma tentativa para capturar este ganho ou parte dele. Isso é



verdade ndo sé em exemplos mais dbvios em que novas infra-estruturas,
como linhas de tradfego, aumentam os valores da terra, mas também
em casos de redefinicdes de uso e zoneamento que incrementam os
valores da terra. As municipalidades podem conseguir ganhos publicos
significativos com o uso de algum tipo de instrumento de captura de

mais-valias. Como j& disse SMOLKA (2001)

o principio da captura de mais-valias estd longe de
ser hegemonico. Ele ndo foi assimilado ou
infernalizado na agenda de politica urbana. E
importante ressaltar que a razdo da perda dessas
enormes oportunidades nem sempre € a existéncia
de restricdes legais ou institucionais.
O melhor argumento que podemos levar em consideracdo ao
pensar num instrumento capaz de recuperar estas mais-valias criadas, é
que se elas sdo criadas, alguém de alguma forma ird capta-las.
Normalmente em nossas cidades brasileiras, seja através de
investimentos publicos realizados, seja simplesmente através de

mudancas na legislacdo do uso do solo urbano, elas sempre estdo

sendo captadas por entidades privadas.

Assim, um instrumento de captura de mais-valia poderia ser
definido como uma ferramenta para recuperar para a populacdo
como um todo o incremento do valor da terra advindo de acdes do

poder publico muitas vezes focalizadas. Segundo Copelo (2003),



os proprietdrios de terrenos na cidade vem crescer
seu patrimdnio, as vezes de maneira muito
apreciavel, a custo do esforco global da sociedade,
sem que eles desempenhem um papel ativo nestas
elevacodes de precos. O equitativo é que o Estado,
em representacdo aos infteresses da coletividade,
resgate este beneficio para coloca-lo a servico da
comunidade...

Neste frabalho percebemos que a acdo do poder publico
através das intervencodes realizadas pontualmente na cidade do Rio de
Janeiro foi capaz de aquecer e movimentar o capital imobilidrio destes
bairros. Possivelmente, mais-valias forma criadas e apropriadas pelo
capital privado, seja pelos proprietdrios de imdveis seja pelo capital
incorporador que investiu nestas dreas.

A seguir, algumas comparacdes entre o investimento

realizado, o imposto recolhido e a participacdo destes bairros no total

arrecadado pela cidade.



5.1 relacdo arrecadacao ITBlI bairros analisados pelo total

arrecadado pela cidade

Tabela 9 - Relacdo arrecadacdo ITBI nos bairros analisados/ arrecadacdo total
cidade

Botafogo Catete  Copacabana Ipanema Leblon
1991 9,87 3,45 0,74 7,55 511 4,46 5,58
1992 5,27 4,21 0,52 7,84 5,38 6,27 4,91
1993 7,63 3,69 0,38 7,37 4,63 5,48 4,71
1994 3,88 4,01 0,23 7,06 4,68 4,74 5,16
1995 4,87 4,44 0,53 8,27 5,45 5,60 5,87
1996 4,90 4,71 0,52 9,28 5,78 5,16 5,28
1997 4,03 4,31 0,68 13,46 4,66 4,93 5,02
1998 6,53 3,77 0,60 7,70 1,13 6,01 5,26
1999 4,92 4,61 0,45 6,81 3,96 4,63 4,81
Vila Isabel Bonsucesso Portuguesa Madureira
1991 2,50 0,30 1,14 0,90 1,66 1,18 0,99
1992 2,44 0,21 0,93 0,40 1,32 0,47 1,14
1993 0,81 0,23 0,00 0,26 1,37 0,30 1,65
1994 1,19 0,30 0,91 0,30 0,99 0,31 1,44
1995 1,74 0,46 1,43 0,33 1,28 0,39 1,88
1996 1,61 0,43 0,93 0,30 1,17 0,51 1,80
1997 1,72 0,34 0,28 0,44 1,14 0,39 0,92
1998 1,75 0,18 0,26 0,42 1,15 0,29 1,16
1999 1,46 0,27 0,37 0,46 1,04 0,36 1,30

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici

Podemos perceber na tabela acima que a representatividade
dos bairros no que diz respeito a arrecadacdo tributdria do ITBI pela
cidade do Rio de Janeiro foi mais significativa apds as obras do Rio
Cidade, ou seja,apds as intervencdes realizadas,eles capturaram mais

ITBI em relacdo ao total arrecadado por toda a cidade.



5.2 arrecadacao ITBI-valores absolutos

Quando analisamos a arrecadacdo do imposto predial ITBI
apods a intervencdo do Rio-Cidade percebemos uma alteracdo dos
valores absolutos positiva em relacdo aos valores arrecadados,
demonstrando um aumento no volume das transacdes realizadas e

possivelmente uma valoracdo dos precos praticados.

Termos na coluna 4 a variagcdo de valores antes e apds as obras e
podemos perceber que para todos os bairros houve um acréscimo de

imposto arrecadado.

Tabela 10 - Valor arrecadado ITBI (valores deflacionados para 2004)

1994 1995 1996 1996994 1997 1998
8.173.096,16 8.989.716,93 8.330.754,83 13.987.030,91 10.133.407,83
5.780.007,92 8.642.483,29 8.896.346,58 8.088.011,46 9.487.271,27

893.471,30  966.682,56 1.409.754,45 1.284.726,22  944.466,22
13.887.763,40 17.032.036,74 27.774.483,99 16.494.590,15 14.012.922,34
9.151.195,16 10.609.654,15 10.634.053,08 | 1.482.857,92| 9.436.473,60 8.143.147,91
9.402.233,45 9.469.928,98 11.189.079,10 12.881.951,06 9.538.324,68
8.684.328,16 9.684.476,43 10.369.524,68 11.273.436,63 9.903.749,75
2.919.847,09 2.967.047,62 3.553.518,89 3.749.120,57 3.015.012,42

450.003,47  610.895,15  703.612,50 387.789,42  564.926,70

391.935,95  483.304,14  577.905,71| 185.969,77 567.732,58  764.512,39

494.630,68  952.111,32  805.496,13 623.856,09  755.401,59
1.522.939,10 1.784.053,00 2.359.244,10 2.477.336,98 2.144.918,66

499.458,12  554.507,31  915.488,33 912.006,84  962.747,62
1.479.129,46 1.481.331,47 1.900.176,02 2.485.318,27 2.681.361,51

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici



5.3 arrecadacéao IPTU-valores absolutos

Podemos perceber que a arrecadacdo do IPTU também

sofreu uma alteracdo dos valores absolutos apds a intervencdo do Rio-

Cidade

Em relacdo aos valores de IPTU , como a planta de valores da

cidade do Rio de Janeiro ndo é atualizada desde 1994, é provdvel que

este aumento de arrecadacdo esteja relacionado com o aumento do

estoque imobilidrio j& demonstrado anteriormente.

Tabela 11 - Valor arrecadado ITBI (valores deflacionados para 2004)

1993 1994 1995 1996/1994 1997

102.445.988,44 128.878.155,27 136.886.310,77 5.918.826,89 140.815.382,21
35.299.438,53  55.343.320,78  58.538.250,56 967.902,59  54.486.938,88
5.068.223,10  6.828.980,07  7.498.94821 | 7.760.50803  931.527,96  7.333.135,50
51.094.01429  67.471.034,09 75.212.754,81 8.786.272,53  73.699.353,06
29.880.294,02  40.960.380,56  43.479.454,77 2.591.523,46  42.745.852,72
21.542.891,90  33.468.219,78  36.026.706,08 2.058.953,92  34.776.407,79
34.717.106,99  49.186.146,33 52.619.086,18 | 52.703.235,31 3.517.088,98 51.652.494,73
11.760.367,07  16.270.258,39  18.905.356,41 2.890.507,90  18.609.119,95
4.181.882,18  6.360.459,87  6.700.206,39 144111,02  6.580.740,15
1.186.562,85  1.783.74423  3.225.491,97 1.377.43589  3.060.346,26
3.613.650,50  5.039.723,39  5.830.815,29 1.000.077,26  5.708.459,32
5.759.453,52  9.222.918,06 10.306.169,46 845.991,34  10.300.659,63
5.644.66720  10.554.866,92 11.728.642,40 743.767,38  11.126.662,00
4.379.655,15  9.289.367,38  9.661.251,07 659.280,75 11.014.216,84
604.867.381,09 888.019.631,59 975.696.621,26 32.433.267,88 967.746.211,32

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici



5.4 relacao investimento/imposto arrecadado

As intervencdes urbanisticas do Rio Cidade foram capazes de
aumentar o numero de transac0des imobilidrias e o estoque imobilidrio
em todos os bairros analisados. J& verificamos tfambém um aumento da

arrecadacdo dos 2 principais impostos prediais — ITBI e IPTU.

Na tabela abaixo, temos os valores deflacionados do total
investido pelo poder publico com as obras do Rio Cidade para cada
projeto e a sua relacdo com a arrecadacdo com cada um dos

impostos citados.

Apesar do grande investimento realizado pela Prefeitura da
Cidade do Rio de Janeiro, quando analisamos a arrecadacdo do
principal imposto imobilidrio capaz de recuperar a mais-valia criada
(ITBI) € inferior ao aumento de arrecadacdo do IPTU (que sé consegue
capturar os imdveis novos). Se somarmos as 2 arrecadacodes,ficamos

bem longe do total investido pelo poder publico.

Isso pode ser explicado pelo fato de que por um lado, a
planta de valores da cidade do Rio de Janeiro estd bastante
desatualizada, e apesar dos esforcos da Secretaria de Fazenda em criar
indices de reajustes, estes valores ficam bem abaixo dos 10% praticados

em vdarios paises latino-americanos e nos EUA.

Por oufro lado, temos uma aparente controvérsia em relacdo
a arrecadacgdo do ITBI. Poderiamos chegar a conclusdo de que apesar

do aumento das transacdes realizadas, o projeto Rio Cidade ndo foi



capaz de valorar os precos praticados. Mas, como veremos no item a

seguir,0 grande problema que encontramos foi um arquivo de valores

completamente aquém dos precos praticados no mercado. Como

para a emissdo da guia do ITBl a prdtica é ainda a auto-declaracdo,

até o ano de 1998 (periodo analisado para este frabalho) a conferéncia

do valor declarado com o valor de mercado estava completamente

distorcida.

Tabela 12 - Relacdo ente arrecadacao dos impostos ITBI e IPTU com os
investimentos realizados

Bairro Valor Investimento variagdo ITBI % valoracao/ variagdo IPTU [%valoracdo/
preco 2004 1996/1994 total arrecadado 1996/1994 total arrecadado

Centro 30.274.408,19 157.658,67 0,52 3.918.826,89 12,94
Botafogo 38.613.318,48 3.116.338,66 8,07 967.902,59 2,51
Catete 22.243.846,26 516.283,15 2,32 931.527,96 4,19
Copacabana 50.339.559,40 4.986.720,59 9,91 8.786.272,53 17,45
Ipanema 34.003.847,96 1.482.857,92 4,36 2.591.523,46 7,62
Leblon 24.645.362,40 1.786.845,65 7,25 2.058.953,92 8,35
Tijuca 32.158.259,17 1.685.196,52 524 | 3.517.088,98 10,94
Vila Isabel 50.591.639,82 633.671,80 1,25 2.890.507,90 5,71
Bonsucesso 34.467.495,87 253.609,04 0,74 144.111,02 0,42
llha do Governador 28.608.876,85 185.969,77 0,65 1.377.435,89 4,81
Penha 21.994.016,56 310.865,45 1,41 1.000.077,26 4,55
Meier 34.712.824,14 836.305,00 2,41 845.991,34 2,44
Madureira 40.924.805,89 416.030,21 1,02 743.767,38 1,82
Campo Grande 52.540.761,63 421.046,57 0,80 659.280,75 1,25
Total 496.119.022,61 16.789.398,99 3,38 | 32.433.267,88 6,54

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici




5. Precos praticados

Para esta andlise utilizaremos os valores contidos no arquivo do ITBI
fornecido pela Secretaria Municipal de Fazenda para o periodo de 1993

a 1998.

A tabela 15 reflete os valores contidos no arquivo de ITBlI e

deflacionados para o ano de 2004 através do indice IGP-DIs.

Realizamos para efeito de comparacdo nos precos antes e depois do
Rio Cidade precos médios para o periodo de 1992/1994 e para o
periodo de 1995/1997. O que pudemos constatar € que para o primeiro
periodo analisado, as médias estdo bem abaixo dos precos praticados
no mercado, apresentando uma variacdo de precos entre os 2
periodos muito distorcidos. Isso pode ser explicado pelo fato que ndo no
de 1994 houve atualizacdo da planta de valores da cidade do Rio de

Janeiro, além da valorizacdo realizada pelo Rio Cidade.

® IGP-DI é considerado o melhor indice para precos de iméveis. Todas as deflagdes foram realizadas pelo
economista Luis Andrés Paixao.



Tabela 13 - Precos praticados para fins de emissdo da guia de ITBI

preco medio 97/95

Centro

residencial
60.253,25 101.666,60 155.866,90 163.404,08 380.094,51 332.757,68 155.927,88
30.250,04

Catete
residencial

Botafogo
residencial

Copacabana

residencial

Ipanema
residencial

Leblon
residencial

Tijuca
residencial

preco medio 94/92 | 10.828,00 18.690,94 29.461,15 35.290,53 84.465,18 77.364,79

variagao preco

medio 49.425,25 82.975,66 126.405,75 128.113,55 295.629,32 255.392,89 125.677,83
comercial comercial comercial comercial comercial comercial

preco medio 97/95

comercial

160.854,61 176.968,86 601.269,79 579.783,64 245.727,90 134.949,01 219.697,23

preco medio 94/92 | 42.090,44 32.680,99 127.456,18 45.847,16 64.734,93 99.591,61

variagao preco

medio 118.764,17 144.287,87 473.813,60 533.936,49 180.992,97 35.357,40
Vila isabel Bonsucesso lIha Penha Meier Madureira
residencial residencial residencial residencial residencial residencial

preco medio 97/95 |118.329,44 56.167,01 177.589,21 90.267,02 103.851,60 56.110,94

preco medio 94/92 | 24.522,48  7.771,11  35.227,93 11.152,99 17.561,52 8.727,75

variagao preco

medio 93.806,96 48.395,90 142.361,28 79.114,02 86.290,08 47.383,19

preco medio 97/95
preco medio 94/92
variagao preco
medio

comercial
157.691,58 183.924,76

95.045,83

comercial

27.038,10

comercial
644.692,43
18.072,14

comercial
133.020,45
20.697,17

62.645,75 156.886,66 626.620,29 112.323,27

comercial
163.027,83
63.454,93

comercial
137.161,69
24.350,82

99.572,90 112.810,87

41.482,61

178.214,61

Campo
Grande
residencial
67.289,88
11.368,89

55.920,99
comercial
204.448,57
26.126,26

178.322,31

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de

Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici

Outro problema detectado para os precos do arquivo ITBI € que, para
emissdo da guia de pagamento do ITBI a prdtica para apuracdo do
valor do imoével transacionado € a auto-declaracdo,e o que podemos
constatar que ela é abaixo do valor de mercado e até o periodo de
andlise destes dados (ano de 1998) o mecanismo de conferéncia com
os valores praticados pelo mercado mostram-se bastante vulnerdveis
(vide precos da tabela). Este fato também explica a baixa
representatividade da arrecadacdo do ITBl em relacdo ao investimento

realizado como j& foi visto.




Apesar disso, acreditamos que nesta diferenca de valor entre as 2
médias também estd inserido um aumento dos valores praticados apds

as obras do Rio Cidade.

Para verificarmos a relacdo dos precos relativos, montamos as
2 tabelas a seguir: a primeira reflete os precos relativos em comparacdo
ao preco médio da cidade e a oufra os precos relativos em cross
section, ou seja, temos o preco relativo bairro a bairro em relacdo a um

ano indice.

Tabela 14 - Precos relativos a média da cidade(média da cidade=100)

campo

bonsucesso botafogo grande catete centro copacabana ipanema
1993 045 117 098 078 074 112 222
1994 056 135 106 082 082 127 269
1995 067 137 133 088 099 128 266
1996 062 134 091 081 088 121 230

portuguesa Leblon madureira meier penha Tijuca Vilaisabel
1993 087 103 047 065 036 108 111
1994 098 122 051 079 049 119 115
1995 091 242 058 080 058 120 088
1996 061 346 042 071 083 104 074

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici

Na tabela 14, podemos verificar que houve um aumento dos precos
relativos e para alguns bairros, estes precos sdo maiores do que a média
da cidade, como por exemplo o bairro do Leblon (que em 1995, ano

apods as obras apresenta um valor 242% superior a média da cidade).



Para todos os bairros podemos visualizar um acréscimo de valor em

relacdo a média da cidade apds as obras,ou seja, as intervencoes

foram capazes de gerar mais-valias para estas dreas da cidade.

Tabela 15 - Precos relativos tomando ano base 1994(ano 1994=100)

campo
bonsucesso botafogo grande catete centro copacabana ipanema
1994 100 100 100 100 100 100 100
1995 705 560 186 561 719 551 587
1996 789 708 208 526 768 622 609
1997 795 709 186 691 732 966 675
1998 758 719 198 669 1291 653 590
Vila

portuguesa leblon madureira meier penha tijuca isabel
1994 100 100 100 100 100 100 100
1995 434 1175 667 551 709 597 453
1996 445 2019 685 634 1213 624 461
1997 506 2012 625 679 812 674 481
1998 447 1736 810 737 656 680 609

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de

Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici

Na tabela 15 procuramos verificar a taxa de variacdo do

preco bairro a bairro para ver qual a real valorizacdo de cada bairro

apds as obras. Para isso, tomamos o ano de 1994 como indice, pois é

neste ano que terminam as primeiras obras do Rio Cidade.

Conforme podemos ver na tabela acima, os valores se

apresentam bem superiores o valor indice. Optamos entdo em excluir o

ano de 1994, apesar dele ser considerado o ano chave nesta andlise e

refizemos a tabela com o ano indice em

1995. Aqui temos um

problema, pois perdemos toda a valorizacdo realizada nos projetos que

tiveram suas obras terminadas ainda no primeiro semestre de 1994.




Mas, mesmo com esta diferenca, podemos verificar na tabela
16 que ainda conseguimos verificar a valorizagdo ocorrida nestes bairros

com uma variacdo de 2% a 70% (Vila Isabel e Leblon respectivamente).

Tabela 16 — taxa de variacao de precos com base no ano indice 1995

campo

bonsucesso botafogo grande catete centro copacabana ipanema
1995 100 100 100 100 100 100 100
1996 112 126 112 98 107 113 104
1997 115 127 100 123 106 175 112
1998 98 129 98 119 180 119 101

portuguesa leblon madureira meier penha tijuca vilsaisabel
1995 100 100 100 100 100 100 100
1996 103 172 110 115 171 104 102
1997 108 165 94 123 121 112 106
1998 103 148 121 134 93 114 135

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici

Na tabela 17 realizamos a média mdvel trienal para estes valores no
periodo de 1996 a 1998 para que possamos eliminar a sazonalidade dos
dados e perceber se houve incremento do valor real ou ndo destes
precos. Podemos verificar que temos uma variacdo bastante positiva
nestes precos mesmo que ndo tenha se levado em consideracdo os

valores do ano 1994.

Tabela 17-média movel trienal — 1996 a 1998
médiamaovel campo

trienal bonsucesso botafogo grande catete centro copacabana ipanema
1998/1996 9,33 27,33 5,45 14,33 31,00 35,67 5,20

portuguesa leblon madureira meier penha tijuca vilaisabel
1998/1996 5,00 61,67 10,67 24,00 31,00 10,00 14,33

Fonte dos dados: Secretaria Municipal de Fazenda da cidade do Rio de
Janeiro, 2004. Organizado por Andréa Pulici



O qgue podemos constatar com estes precos € de que houve um
incremento do preco real nestes bairros apds as intervencodes realizadas
pelo Rio Cidade de até 60% imediatamente apds as obras que, se
comparados com a arrecadacdo do municipio através dos impostos
IPTU e ITBI — os melhores impostos tributdrios para estes fins- 0 municipio

ndo foi capaz de capturar estas mais-valias geradas.



6 Concluséo

Como & foi visto no capitulo 2, o Programa Rio-Cidade
promoveu um conjunto de intervencdes de natureza urbanistica e de
paisagismo ao longo da década de 90 e alterou de forma significativa
a paisagem urbana de um conjunto de bairros da cidade do Rio de

janeiro.

Alinhado as estratégias politicas, os diversos projetos do Rio
Cidade tinham como objetivo a reestruturagao da imagem da cidade,
a partir da requalificacdo e ordenamento de frechos de bairros
selecionados, por sua vez considerados grandes pdlos de atfracdo e
corredores estruturadores da imagem da cidade, essencialmente dreas
de alta densidade populacional, tradfego intenso, diversidade de usos e
de importéncia histérica. Segundo relatdrio de execucgdo, estes bairros
estariom passando por um esvaziomento populacional e perdendo

status na configuracdo da cidade do Rio de Janeiro.

Para a revitalizacdo destes de bairro, o programa previu obras
de recuperacdo das ruas, substituicdo de mobilidrio urbano,
paisagismo, reordenacdo de espacos e usos, melhoria do sistema vidrio,
enfre outras no infuito de reconfigurar estes bairros como novas

centralidades urbanas.

No capitulo 1, colocamos que “a convencdo urbana sinaliza a
localizacdo onde os capitalistas devem escolher ofertar os bens

residenciais assim como as caracteristicas desses bens. A convencdo



urbana € uma crenca sobre o tipo de familia que é suposto se instalar
numa localizacdo determinada (externalidade de vizinhhanca), segundo
as inovacoes espaciais (diferenciacdo do bem residéncia) propostas
por capitalistas”, e que para criar as condicdes necessdrias para o
deslocamento espacial da demanda solvavel, os capitalistas imobiliarios
devem propor inovacdoes nos padrdoes de ocupacdo que depreciem os
estoques residenciais existentes a fim distinguir o produto-moradia para
romper a rigidez imposta pelo longo tempo de depreciacdo dos imoveis
ao deslocamento da demanda solvavel (depreciacdo moral do
estoque) e caracterizar um novo padrdo de ocupacdo da drea de
atuacdo dos capitais e antecipar o ganho fundidrio (depreciacdo fisica
do estoque para reutilizacdo do solo suporte segundo o novo padrdo
de ocupacdo). Ou seja, € através das inovacdes nos padroes de
ocupacdo (externalidades urbanas) que sdo depreciados os estoques
residenciais existentes em uma determinada localidade, deslocando

espacialmente a demanda para as novas dreas de investimentos.

A pergunta que realizamos ao final do capitulo foi “Se as
convengdes urbanas definem como, onde e para quem produzir, sera
gue o fator acessibilidade seria capaz de redirecionar a atuacao do
capital imobiliario, ou poderia criar novas “convencdes urbanas”? Sera
gue podemos definir a acessibiidade como definidora de novas
convencodes urbanas? E como fica o papel de projetos de intervencao
regulatéria/urbanistica como o Rio-Cidade na estruturacdo urbana da

cidade do Rio de Janeiro?”



O que pudemos perceber ao longo deste trabalho foi que o
Rio Cidade foi capaz de alterar de forma significativa a estrutura interna
destes bairros. Ao longo do capitulo 4 percebemos que houve uma
alteracdo na din@dmica populacional em todos os bairros analisados;
bairros que estavam “perdendo” populacdo antes das intervencdes no

periodo apds obras conseguiram reverter esta fendéncia.

Em relacdo ao mercado imobilidrio, temos que o Rio-Cidade
foi capaz de reaquecer os mercados imobilidrios dos bairros
beneficiados, ndo sé6 aumentando a rotatividade do estoque mais
atraindo novos lancamentos imobilidrios em dreas que se encontravam
em processos de deterioracdo. No periodo imediatamente apds as
obras percebemos uma maior liquidez destes mercados e uma
mudanca na composicdo das fransacdes realizadas. Além  disso,
observamos por parte do capital incorporador uma tentativa de
introduzir novas fipologias para alguns bairros estudados no infuito de

atrair novas demandas.

Podemos destacar o aumento das transacdes com imoveis
comerciais, resultado da melhora no paisagismo urbano, afravés do
reordenamento das ruas, criacdo de espacos publicos, parqueamentos
e melhoras urbanisticas. Este processo foi capaz de atrair novos
investimentos demonstrados a partir da infroducdo de grandes

franquias e restaurantes em vdrios destes bairros.



Quando analisamos os dados de precos e impostos arrecadados,
podemos verificar um incremento do valor real dos precos praticados
nestes bairros, ou seja, chegamos a conclusdo de que os projetos do Rio
Cidade foram capazes de gerar mais-valias para estes bairros. Mas,
através da andlise do montante arrecadado pelos cofres publicos
através dos impostos urbanos —ITBI e IPTU, femos que esta mais-valia foi
apropriada pelos capitais privados, pois se somarmos o montante
arrecadado com o0s 2 impostos e compararmos com o total investido
pela municipalidade, ndo conseguimos capturar nem 20% do valor

investido.

O que pretendemos trazer para o debate na cidade do Rio
de Janeiro é que a cada novos investimentos feitos pelos cofres
publicos novas mais-valias sdo geradas, e elas sempre serdo
capturadas, seja pelo capital publico seja pelo capital privado. Assim,
um instrumento de captura de mais-valia poderia ser definido como
uma ferramenta para recuperar para a populacdo como um todo o
incremento do valor da terra advindo de acdes do poder publico
muitas vezes focalizadas. Este imposto teria um papel redistributivo, e
podemos utilizar as experiéncias latinoa-americanas, como o caso da
Coldmbia,para criar este instrumento.

Por outro lado, se fivéssemos um mecanismo de atualizacdo
constante da planta de valores, através do IPTU conseguiriamos
recuperar grande parte deste incremento gerado, ndo sé para 0s NOVos

imdoveis mais a cada atualizacdo anual de valores realizados. Uma outra



parte seria capturada na arrecadacdo do ITBI a cada compra/venda
de imdveis que tivessem seus precos valorados sem o menor esforco do
proprietdario do imovel.

Esperamos que este trabalho inicie a discussdo destes novos
instrumentos na nossa cidade e que sirva como uma metodologia para
andlise de impacto no mercado imobilidrio de externalidades

produzidas, seja pelo capital publico como privado.
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