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MERCADO IMOBILIARIO NO RIO DE JANEIRO: O USO DOS CADASTROS
TECNICOS MUNICIPAIS PARA ACOMPANHAR AS MUDANGAS DA CIDADE’

André Cretton, Adriano Alem - IPP/Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro

A cidade do Rio de Janeiro detém uma dinamica imobilidaria das mais efetivas. O
que a transforma numa rica fonte de estudos e pesquisas para um melhor
entendimento do real funcionamento da l6gica deste complexo setor.

Este estudo se propbe a abordar o mercado imobiliario residencial e sua
producao através do uso dos cadastros técnicos do Municipio do Rio de Janeiro, nos
ultimos 10 (dez) anos.

O Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos - IPP, através de sua
Diretoria de Informag¢des Geograficas, vem realizando um processo de re-estruturagao
das bases de dados gerenciais. Nesse banco de dados corporativo, poderao ser
cruzadas diversas informagdes socio-econbmicas alfanuméricas, bem como
georreferenciadas. Dados como as séries historicas dos Censos Demograficos, dos
cadastros do IPTU, do ITBI, do ISS, de Licengas e Habite-se de Construcdes, de
cadastros da Concessionaria de Energia Elétrica, etc.

Partindo do pressuposto de que a dinamica imobiliaria € fruto do bindmio
"Producdo e Mercado", entendidos estes, conceitualmente, da forma mais ampla
possivel, ou seja, do ponto de vista do "formal" e do "informal”, pretendemos visualizar
ao longo da ultima década como a Cidade vem sendo construida e sofrendo
modificagdes em seu "estoque imobiliario", face ao crescimento da informalidade e a
evolugdo do "fluxo" de transagdes imobiliarias. Lembrando sempre, que a base
cadastral do IPTU foi utilizada como parametro de universo da cidade "formal". No
momento, ndo analisaremos a questao dos pregos dos imdveis, ou ainda 0s processos
de sua formacéo.

Outra questdo importante € compreendermos a atual divisdo administrativa
territorial da Cidade que se baseia em: Areas de Planejamento - AP’s (conjunto de
RA’s); Regides Administrativas - RA’s (conjunto de Bairros); e Bairros (areas

delimitadas segundo caracteristicas socio-econémicas, culturais e geograficas). Hoje

* Colaboradores: Luiz Roberto Arueira da Silva, Paulo Bastos Cezar, Alexandre de Albuquerque.
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existem 5 AP’s; 33 RA’s e 159 Bairros; mas para este estudo, face as limitagdes
cadastrais, trabalhamos com a estrutura de 1996, com 157 Bairros e 30 RA’s.

Primeiramente, faremos uma analise do mercado imobiliario formal através de
um "termémetro" de aquecimento. Esse indicador compara o numero de transacoes
registradas pelas guias do ITBI (de uso-tipologia residencial) com o numero de
inscricdes imobiliarias residenciais da base cadastral do IPTU (emissao original), ou
seja, analisa nas diversas regides da Cidade a evolugao de compra e venda de imoveis
dentro do universo de iméveis daquela regido ou delimitagdo, no mesmo periodo de
tempo. Pode-se, por exemplo, evidenciar quais bairros estdo mais "aquecidos" do
ponto de vista imobiliario; e quais as tendéncias e perspectivas futuras para
determinadas areas da Cidade formal.

Em seguida, estudaremos o crescimento ou n&o, do estoque imobiliario "ndo-
formal" nas regides da Cidade, ou seja, o contingente de imdveis nao inseridos na base
cadastral residencial do IPTU. Para tal, comparamos esta base cadastral com o
nimero de Domicilios Particulares Permanentes’ por bairro, dos Censos Demograficos
de 1991 e 2000 (Sinopse), divulgados pelo IBGE.

Cabe ressaltar, que o intuito de tal estudo visa colaborar para o entendimento de
tais questbes, sem jamais pretender esgotar o tema. Muito pelo contrario, busca
levantar indagagbes e formar novas opinides do que achamos ser na realidade
dindmica imobiliaria.

As bases de dados encontram-se no IPP, a disposicdo dos pesquisadores e
demais interessados na matéria, e esperamos que possa ser aplicada em estudos cada

vez mais detalhados.

1. Medindo a Temperatura do Mercado Imobiliario Formal

Analisando o Mapa, identificamos em quais RA’s da Cidade ocorreu maior
numero de transacdes imobiliarias em relagdo aos imdéveis cadastrados no IPTU, na
ultima década. O indicador foi construido comparando-se a soma de transagdes do

ITBlI com a soma da base cadastral do IPTU, de 1991 a 2000. E mais, distinguimos

' Domicilio Particular Permanente é o que foi construido para servir exclusivamente a habitagado, e esta servindo
de moradia a uma ou mais pessoas.

Exemplos: Edificios de apartamentos, aparta-mentos em apart-héteis, as casas de cémodos (cabegas-de-porco,
cortigos etc.), fazendas, etc. Excluem-se aqui os Domicilios Coletivos (hotéis, pensdes, hospitais, presidios, etc).
IBGE, Censo 2000.
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faixas por toda a Cidade que indicam as regides que, nos ultimos 10 anos, estiveram

mais "aquecidas" ou tiveram maior rotatividade no fluxo de transagoes.

MERCADO IMOBILIARIO FORMAL x.:‘
PERCENTAGEM DE IMOVEIS

COMERCIALIZADOS NA DECADA
POR REGIAO ADMINISTRATIVA

Meédia da Cidade = 2,85%
até 0,7%

Ede0,7a2,1%

B de21a29%

B de29a4,0%

Elded0ad,7%

B acima de 4,7%

O Grafico 1, demonstra a evolugao da taxa de comercializagdo nas AP’s ao
longo do tempo e a evolugado do Municipio como um todo. Identificamos que a partir de
2000, o numero de transacbes comecga a declinar em todas as regides da Cidade,
inclusive na previsao para o ano de 2001.

i GRAFICO 1 i
EVOLUCAO DA PERCENTAGEM DE COMERCIALIZACAO
NO MUNICIPIO E AREAS DE PLANEJAMENTO
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A area mais "aquecida" da Cidade, em termos relativos, na década, € sem
duvida a AP-4; o que é consistente com o crescimento populacional geométrico anual
de 2,9% entre 1991-2000 e de 4,17% do numero de domicilios. O maior destaque esta
para os bairros do Recreio dos Bandeirantes e Barra da Tijuca, que juntos
movimentaram em média cerca de 4.000 unidades por ano, ou 10% do total da Cidade.
No entanto, Copacabana tem indice menor (4,47%) mas é o bairro com maior volume
de transacgdes da década: cerca de 3.200 ao ano.

Por outro lado, a AP-5 é a regido onde o termdmetro é mais frio, apesar de um
crescimento populacional anual da ordem de 2,07% e domiciliar de 3,3%, segundo o
IBGE. Os bairros onde a taxa € menor também estao descritos no quadro anexo.

A favela da Rocinha apresenta altas taxas de comercializagdo (ver quadro).
Ressalte-se, contudo, que estamos medindo apenas a quantidade de transagdes no

mercado formal, que é reduzido nessa comunidade.

PRINCIPAIS BAIRROS SEGUNDO SUA PERCENTAGEM
DE COMERCIALIZACAO DE IMOVEIS

Os 7 Primeiros Bairros Os 7 Ultimos Bairros

P — Eralinds Mol s s S T | e
XXV Recreio dos Bandeirantes 19.58% 944 XX Paciéncia 0,76% 77

XX Barra da Tijuca 8,74% 2935 Xxvin Jacarezinho 0,63% 7

XXV Rocinha 8,49% 42 XXV Barros Filho 0,45% 13

X Jacare 6,16% 96 XXIX Complexo do Alemdo 0,28% 6

Vi Sdo Conrado 6,11% 196 XXX Mare 0,02% 5

VI Lagoa 5,39% 430 XX Cidade Universtitaria 0,00% 0

X Vargem Grande 511% 25 XX Grumari 0,00 % 0

MEDIA DA CIDADE 2,85% 40.884

2. Medindo o Tamanho da Cidade Informal:

No Mapa da Cidade do Rio de Janeiro informal, consideramos o numero de
domicilios particulares permanentes do IBGE, como o universo de domicilios (formais e
informais) do Municipio. Subtraindo-se o cadastro do IPTU residencial deste universo,
obtemos um parametro de medida do estoque imobiliario informal.

Esse indicador de informalidade tem todos os inconvenientes de se utilizar
dados de bases diferentes, construidos com metodologias inteiramente diversas. Nao
obstante, podemos constatar que o comportamento do indicador € consistente com os
fendmenos observados na vida da Cidade. O indicador € mais alto nos bairros onde a

informalidade € reconhecidamente maior, e vice-versa. Note-se também que ele é
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sensivel aos esforgcos do Poder Publico no sentido de regularizar situagdes informais,
como ocorre nas campanhas de recadastramento promovidas pela Secretaria
Municipal de Fazenda.

Aplicado bairro a bairro, o indicador de informalidade apresenta ainda
inconsisténcias que merecem estudo mais detido. Ha casos (como a Cidade Nova), em
que o numero de domicilios recenseados € menor que o numero de inscricdes
imobiliarias residenciais talvez fruto do processo de "despovoamento” vivido por aquele
bairro nos ultimos anos. Os primeiros resultados, contudo, indicam que esse indicador,

bem trabalhado, pode se constituir em uma valiosa ferramenta de analise urbanistica.

A CIDADE INFORMAL i 4
PERCENTAGEM DE IMOVEIS

NAO CADASTRADOS NO IPTU
EM COMPARACAQ COM O
NUMERO DE DOMICILIOS -
CENSO 2000

Total da Cidade = 37,5%

3 Acima de 79%
1 de50a79%
[ de 35 a50%
B de 15a35%
B até 15%

Pelo ranking dos principais bairros segundo unidades ndo cadastradas, o bairro
de Campo Grande é o que contém mais unidades imobiliarias fora da base cadastral
tributaria. Mas observe que em termos relativos, Santa Cruz € um bairro em maior grau
de informalidade (69%) do que Campo Grande (53%). No extremo oposto, os bairros
menos "informais" sdo Grumari (com menos unidades fora da base cadastral do IPTU,
apesar de ter um numero relativamente pequeno de iméveis) e Todos os Santos, que

em termos relativos é o bairro de menor grau de informalidade (2,17%).
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PRINCIPAIS BAIRROS SEGUNDO UNIDADES NAO CADASTRADAS

Os 7 Bairros Mais Informais Os 7 Bairros Menos Informais

RAs  Bairmos, Gl “Wiomaldade  RAS  Baimos ‘Gdistades  ‘informaldade.
XVl Campo Grande 52488 53,22% XXIV  Grumari 24 64,86%
XIX santa Cruz 41847 69,00% XXV Joa 42 69,00%
XVl Bangu 37528 49,35% XX Zumbi 123 16.51%
Xvil Realengo 31682 54,97% I Saude 146 16,46%
xvi Jacarepagua 26946 77.91% X Todos os Santos 184 2,17%
XXVI  Guaratiba 25700 84,70% XX Ribeira 226 17.67%
XVl Senador Camard 25629 71,53% XV Vista Alegre 245 8,01%
TOTAL DA CIDADE 37,52% 830.855
rd
GRAFICO 2

COMPARATIVO DE INFORMALIDADE NO ANO DE 2000
1400000 61%

1200000 Formais
1000000 I Informais
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No Grafico 2, identificamos as AP's 3 e 5 como as de maior grau de
informalidade, com percentual acima do total municipal.

No Grafico 3, observamos o crescimento da informalidade no MRJ, onde a AP-5
lidera e a AP-1 retroage tornando-se mais formal de uma década para ca.

Os numeros mostram que, nos ultimos 10 (dez) anos, cresceu em 163,3 mil
imoveis (24% do total da Cidade) o numero de imdveis residenciais ndo cadastrados
junto a Prefeitura. A AP-4 e especialmente a AP-5, juntas, respondem por nada menos
de 82% desse total. Note-se que o conceito aqui utilizado para medir a informalidade
(ou seja, o cadastramento para efeitos de emissao de IPTU) é dos mais brandos. Caso
o conceito utilizado fosse, por exemplo, a concessdao de habite-se ou o adequado
registro de propriedade urbana junto aos cartérios, certamente o indice de
informalidade seria maior.

As bases de dados que sustentaram esses estudos estdo disponiveis no

Armazém de Dados da Cidade do Rio de Janeiro (www.armazemdedados.rio.rj.gov.br).

Comentarios e contribuicdes podem ser encaminhados para o mesmo endereco.
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GRAFICO 3
VARIACAO DE INFORMALIDADE SEGUNDO AREAS DE PLANEJAMENTO - 1991- 2000

FONTES:
1. Secretaria Municipal de Fazenda
Coordenagédo do IPTU - Cadastro Imobiliario — anos de 1991 a 2000;
Coordenacao do ITBI — anos de 1991 a 1999.
2. D.O. Eletrénico: dados do ITBI — periodo 2000 e 2001.
3. Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE

Censo 1991 e Sinopse Preliminar do Censo 2000.
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