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La distopia urbana en Copacabana
The urban dystopia in Copacabana
A distopia urbana em Copacabana

Rosemary Compans da Silva’

"ICamara Municipal do Rio de Janeiro, Praga Floriano s/n°- Centro, ORCID 0009-0008-5987-8674,
compans.ipp@gmail.com

Resumen

El presente trabajo tiene como objetivo explorar hipoétesis para el vaciamiento
poblacional de Copacabana, evidenciado por el Censo 2022. Tanto el barrio como
la Regién Administrativa (V RA) fueron los que mas perdieron habitantes en toda la
zona sur entre los dos ultimos censos. El estudio no se centra en indicadores como
renta familiar, densidad domiciliaria o estructura etaria, supuestamente comunes a
los demas barrios de la regién. En cambio, concentra su mirada en la dinamica
inmobiliaria, a través del analisis de datos disponibilizados por el ITBI, el SECOVIy
plataformas de alquiler de corta temporada, con el propdsito de averiguar
alteraciones relevantes en el proceso de valorizacion inmobiliaria.

Palabras clave: Valorizacion inmobiliaria; alquiler de temporada; gentrificacion.

Abstract

The present study aims to explore hypotheses for the population decline in
Copacabana, as evidenced by the 2022 Census. Both the neighborhood and
Administrative Region V (RA V) were those that lost the most residents in the
entire South Zone between the last two censuses. The study does not focus on
indicators such as household income, household density, or age structure,
supposedly common to the other neighborhoods in the region. Instead, it
concentrates on real estate dynamics through the analysis of data provided by the
ITBI, SECOVI, and short-term rental platforms, with the aim of investigating
relevant changes in the process of real estate appreciation.

Keywords: Real estate appreciation; short-term rental; gentrification.

Resumo

O presente trabalho tem como objetivo explorar hipéteses para o esvaziamento
populacional de Copacabana, evidenciado pelo Censo 2022. Tanto o bairro quanto
a Regiao Administrativa (V RA) foram os que mais perderam moradores, em toda
zona sul, entre os dois ultimos censos. O estudo nao focaliza indicadores como
renda familiar, densidade domiciliar ou estrutura etaria, supostamente comuns aos
demais bairros da regidao. Ao invés disso, concentra seu olhar na dindmica
imobiliaria, através da analise de dados disponibilizados do ITBI, do SECOVI e de
plataformas de aluguel de curta temporada, no intuito de averiguar alteragdes
relevantes no processo de valorizagao imobiliaria.

Palavras-chave: Valorizagao imobiliaria; aluguel de temporada; gentrificagao.



1 Introduccion

Vivir en Copacabana representd para muchos la realizacion de un suefo: la
conquista de prestigio social y de un estilo de vida alegre y moderno, aunque
residieran en apartamentos pequefios y sin ingresos suficientes para disfrutar de los
espacios privados elegantes o efervescentes, que reunian a la élite carioca en los
anos 50 y 60. Eso fue lo que nos mostro el antropologo Gilberto Velho (1973) en su
clasico libro “La Utopia Urbana”. El trabajo analizd las percepciones de los
residentes de un edificio en la Calle Bolivar?, las cuales orientaron sus elecciones
de ubicacién y su atractivo por el barrio.

Sin embargo, el declive demografico continuado del barrio desde hace cuatro
décadas nos lleva a creer que, muy probablemente, el fendmeno social descrito por
el autor se esté disipando. Solo en la ultima década, el barrio de Copacabana fue el
que mas poblacion perdié en toda la zona sur: 17.473 personas, asi como el que
obtuvo la mayor caida en el numero de domicilios particulares permanentes
ocupados: 1.932 menos, en el mismo periodo. ,Qué esta sucediendo con el barrio
mas famoso de Rio de Janeiro, la “Princesita del Mar”?
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Figura 1: Poblacion residente en Copacabana - 1970/2022
Fuente: IBGE; Censos Demograficos; IPP/PCRJ — Anuario Estadistico 1998 y DATA.RIO.

Algunas hipétesis pueden formularse respecto a esta supuesta “huida” de las
familias del barrio. Sin embargo, ninguna de ellas estara relacionada con la
desvalorizacién de los inmuebles, pues, como veremos a continuacién, el valor
medio de las transacciones inmobiliarias ha crecido, tanto en lo que respecta a la
compraventa como al alquiler. La inauguracion de tres estaciones de metro, la
instalacion de las UPP en todas las comunidades del barrio, el descubrimiento del
presal, asi como la realizacién de grandes eventos deportivos, fueron algunos
factores impulsores de la valorizacion inmobiliaria extraordinaria ocurrida en el
barrio en los ultimos veinte anos.

La hipétesis del aumento de la esperanza de vida combinado con la caida de la
fecundidad no es descartable, ya que los residentes con mas de 60 afos
representan nada menos que el 33% de la poblacion de la V RA, mientras que solo
el 20% en el total del Municipio. Es un fenémeno global, pero que tiende a producir
efectos mas acentuados en localidades donde la proporcién de ancianos esta por
encima de la media, como es el caso de Copacabana. No obstante, el aumento de
un grupo etario especifico, en principio, no guarda relacion con la drastica
desocupacion de los inmuebles residenciales en un barrio predominantemente de
clase media.

" Velho, Gilberto. A Utopia Urbana. Rio de Janeiro, Zahar, 1973.
2 El Edificio Estrela, compuesto por 150 unidades tipo “conjugado”, de 39 m2.
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Aun mas intrigante es el hecho de que lo inverso haya ocurrido en las favelas del
barrio, donde hubo un crecimiento exponencial tanto de residentes (+53%) como de
domicilios (+107%)°.

La hipdtesis que exploraremos aqui, como objetivo del presente trabajo, es que la
pérdida de poblacion residente y la desocupacién récord de los inmuebles
residenciales en Copacabana se debid, en gran medida, a la creciente opcion de
los propietarios por el alquiler temporal, en lugar del alquiler tradicional con duracién
minima de 30 meses. Para ello, presentaremos a continuacién los datos que
sustentan dicha hipotesis, como la valorizacion inmobiliaria observada en la dltima
década, el alza en el precio de los alquileres, y el niumero espectacular de
inmuebles registrados en plataformas de alquiler temporal, en comparacion con los
demas barrios de la Ciudad.

Cabe aclarar, sin embargo, que seran necesarias investigaciones mas profundas
para apoyar analisis concluyentes. En primer lugar, para saber si el fenomeno
observado ocurre de forma homogénea en el territorio o solo en determinados
sectores censales. También seria fundamental comprender Ila tipologia
predominante de los domicilios de uso ocasional — categoria definida por el IBGE
como inmuebles utilizados de manera esporadica, sin residentes habituales, como
viviendas de temporada. Ese perfil, por estar frecuentemente asociado a areas de
ocio (especialmente durante vacaciones, fiestas o eventos), dialoga directamente
con las caracteristicas de un barrio como Copacabana. Por ultimo, deberia
investigarse el rango de ingreso familiar preponderante en el proceso migratorio v,
obviamente, las razones que llevaron a la decisiéon de cambiar de barrio, ciudad o
pais.

2 La valorizaciéon inmobiliaria desigual

De acuerdo con los datos del Cadastro del ITBI (Impuesto de Transmision de
Bienes Inmuebles) tabulados por el Instituto Pereira Passos, en el periodo
comprendido entre los afios 2010 y 2022, el valor de los inmuebles residenciales en
Copacabana alterné entre ascenso y caida, seguida de una leve recuperacion a
partir del enfriamiento de la pandemia de COVID-19. La realizacion de la Copa del
Mundo, en 2014, y de los Juegos Olimpicos, en 2016, fue determinante para una
alta extraordinaria de los precios alli verificada.

nediodo mI residencal s

] rl
|

2010 2011 2012 2003 2014 2045 2016 2017 201E 2019 2020 2021 2022 2023 2024

LT
[
o o oo

[T =T [ B = T T T
oo o o Q9 9 99

oy sllel Lo ZUE sued

Figura 2: Valor medio del m? residencial en Copacabana (R$ mil) - 2010/2025
Fuente: DATA.RIO — IPP/PCRJ

Sin embargo, cuando observamos los datos del ITBI por logradouro* — que ya
excluye los pertenecientes a asentamientos informales - se evidencia que las
oscilaciones fueron constantes, pero que la valorizacion fue desigual dependiendo

3 SABREN - Sistema de Asentamientos de Baja Renta. IPP/PCRJ. Con base en los datos preliminares del Censo Demogréfico del
IBGE - 2022
* Solo transacciones de compra y venta, de uso residencial, tipologia apartamento.
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de la ubicacion, ya que los valores de m? en algunos casos, se distancian
significativamente del promedio del barrio. Se nota en la tabla siguiente, claramente
la existencia de 3 grupos de logradouros en Copacabana: las direcciones “nobles”,
las “mas valorizadas” y las “menos valorizadas”. El primer grupo se destaca por la
estabilidad, mantenimiento del altisimo valor del m? — siempre por encima del
promedio del barrio - incluso en el periodo de crisis, que comienza a mediados de
2016 y se extiende hasta 20225,

Valor médio do m2 residencial em Copacabana, segundo logradouros selecionados {em RS mil) - 2010/2025

Logradouro 2010| 2011| 2012| 2013| 2014 2015| 2016 2017| 2018| 2019 2020| 2021( 2022| 2023| 2024 2025
Av. Atlantica 8,38| 10,57| 15,31 16,57| 17,87| 19,67| 19,31| 18,13 15,81| 15,85| 16,10/ 16,41 15,14| 20,05 16,91| 16,48
Av. Prado Junior 4,90 4,83 8,33| 9,14|12,25|11,68|11,59|10,21| 9,01| 894 816\ 820| 8,34| 9,58| 9,51| 10,92
R. Bulhdes de Carvalho | 5,50| 5,68 9,06| 10,76 12,89 12,24|14,27| 9,58 9,52| 9,92| 9,06| 8,54| 8,79 9,62 9,36| 10,93
R. Constante Ramos 5,22 6,18| 10,38| 12,14/ 14,30 14,27| 14,23 13,57| 11,33| 11,24 10,53| 10,15| 10,53| 10,38| 10,50| 10,62
R. Figueiredo Magalh3es| 5,80\ 6,65| 10,53| 11,58| 13,70 14,72| 14,84| 11,80 9,92| 9,95| 9,40 9,48 9,15| 9,53| 9,84| 10,41
R. Francisco Otaviano | 15,57| 10,52| 17,36 18,83| 20,20| 28,58| 21,15| 16,54 16,67 15,21| 12,78 18,52| 13,85| 14,37/ 13,44| 23,48
R. Miguel Lemos 5,84| 6,64| 10,77| 12,06 14,65 15,07 14,70 13,41| 11,78| 11,17| 10,66| 10,57 10,05| 10,44| 10,53| 10,65
R. Rodolfo Dantas 5,81 6,62| 9,98 11,81| 13,00| 14,85| 14,97 12,24 10,12| 11,47| 10,44| 10,19| 9,49| 10,43| 10,38| 10,70
R. 54 Ferreira 4,61 4,34| s.08| 768|10,10(10,90| 9,65| 7,73| 718 7.57| 6.64| 6,19 6,06] 641 687 833
R. Santa Clara 6,14| 7,06| 10,56| 12,42| 14,69) 14,99 14,78 11,83| 9,92| 9,77| 7.96| 8,87| 8,98| 9,27| 9,20 10,13
R. Siqueira Campos 6,11| 6,88 10,56| 11,88| 14,31| 14,34| 14,63| 12,41| 11,06/ 10,03| 9,07| 878 9,30| 9,75 9.84| 10,86

Figura 3: Valor medio del m? residencial en Copacabana, segun logradouros

seleccionados (en R$ mil) — 2010/2025
Fuente: DATA.RIO — IPP/PCRJ

El segundo grupo se mantiene muy cerca del promedio del valor de m? del barrio, y
el area media de las transacciones es, a menudo, similar a la de las direcciones
nobles, indicando inmuebles de buen estandar. Y el tercero esta formado por las
direcciones menos valorizadas, que se dividen en lo que respecta a la superficie del
inmueble. En los casos de la Avenida Prado Junior y la Calle Siqueira Campos,
predominan superficies medias anuales comprendidas entre 33 y 60 m2. En otros,
como en la Calle Sa Ferreira, la superficie media de las transacciones se asemeja a
la del segundo grupo, pero el valor medio es muy inferior.

Cabe destacar en este punto la aparente inflexion en cuanto a lo que es valorizado
por el mercado, puesto que en 2025, todas las direcciones seleccionadas se
equivalen, a excepcion de la Avenida Atlantica, y de las calles Francisco Otaviano y
Sa Ferreira, independientemente de la superficie del inmueble. Este dato sugiere
que los inmuebles pequefios - conjugados, sala y dormitorio o los llamados
“apartamentos compactos” - tuvieron una valorizacion superior a los inmuebles de
mejor estandar que predominan en las calles Miguel Lemos, Constante Ramos o
Bulhées de Carvalho.

Aunque la superficie media de los inmuebles residenciales transaccionados en
Copacabana se haya mantenido estable en el periodo analizado — en torno a 80 m?
-, a partir del recalentamiento del mercado pospandemia, mostrado en la Figura 4,
se nota una ligera caida de la superficie media anual en los logradouros
seleccionados, a excepcidn de la Avenida Atlantica.

® El cierre de los Juegos Olimpicos coincidi® con el proceso de impeachment, resultando en una retraccion de la actividad
econdmica a nivel local — sobre todo en el sector de construccion civil y turismo — y nacional, habida cuenta del escenario de
turbulencia e incertidumbre politica, y la frustracién de expectativas en relacion con la explotacion de la capa del presal, ademas del
impacto de la Operacion Lava-Jato sobre los negocios de las contratistas, con fuerte actuacion en el Municipio y en el Estado.
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Figura 4: Total de transacciones inmobiliarias residenciales en Copacabana —

201162025’
Fuente: DATA.RIO — IPP/PCRJ

¢Acaso la dinamica inmobiliaria observada esta siendo, de hecho, impulsada por
una revalorizacion de los apartamentos pequenos o compactos? ¢ Significa eso ser
la causa del vaciamiento poblacional de Copacabana? No hay relacion de
causalidad inmediata, ya que depende del uso que se le esté dando al inmueble
transaccionado. La valorizacion en si apunta solo a una posible gentrificacién, en la
que familias de mayor poder adquisitivo estan sustituyendo a las anteriores.

Se vuelve necesario, entonces, analizar si el uso de los inmuebles transaccionados
se destina al uso residencial permanente u ocasional, o incluso solo como reserva
de valor, manteniéndolos vacios. Complementariamente, cabe considerar el
comportamiento del valor de los alquileres, tanto los de larga duracion como los de
temporada. Eso es lo que veremos a continuacion.

3 Los domicilios destinados al alquiler de temporada

En 2022, segun el IBGE, existian 2.920.214 domicilios en el municipio de Rio de
Janeiro®, de los cuales la inmensa mayoria (97,87%) eran particulares
permanentes, es decir, destinados al uso residencial familiar, a diferencia de los
improvisados (0,08%) y de los colectivos (0,05%), que corresponden a asilos,
pensiones, presidios, conventos, etc. De los 2.916.307 domicilios particulares
permanentes identificados en el ultimo Censo, 479.336 se encontraban no
ocupados (16,43%), siendo 388.344 totalmente vacios y 90.992 de uso ocasional,
ya sea utilizados por el propio propietario o por terceros, mediante cesion o alquiler
de temporada.

En el barrio de Copacabana, la proporcion de domicilios desocupados fue mucho
mayor. Del total de 84.630 domicilios particulares permanentes censados en 2022,
nada menos que 20.499 estaban vacios, representando cerca del 24%.
Lamentablemente, no nos fue posible desagregar el dato para precisar el numero
exacto de aquellos destinados al uso ocasional. Sin embargo, si estimamos a partir
de los mismos porcentajes obtenidos en el municipio, estos serian apenas 3.890
domicilios, lo que contradice fuertemente el hecho de que actualmente existan 11
mil inmuebles registrados en el barrio en una sola plataforma de alquiler de
temporada.

8 Debido a la incompletitud de los datos de 2010, se opté por excluir el afio de la serie.

7 Até 09/2025

8 IBGE, base SIDRA; DATA.RIO, IPP/PCRJ.
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Copacabana contribuye actualmente (Inside Airbnb, 2025) con el 31% de las
unidades de hospedaje registradas por Airbnb en la ciudad®. De los 13.009
alojamientos disponibles en el barrio, el 85% son apartamentos o casas enteras. Es
decir, en 2025, los domicilios de uso ocasional destinados al alquiler de temporada
ya representan mas del 13% de los domicilios particulares permanentes existentes
en el barrio, considerando que existen muchos otros sitios de alquiler de corta
duracién.

¢ Habria sido esta una tendencia que se verificd en el periodo intercensal — 1.932
domicilios desocupados mas en 2022 que en 2010 — y que se acelerd
frenéticamente en los ultimos 3 afios?

Muy probablemente. Si observamos la lista de los “top hosts” disponibilizada por la
plataforma anteriormente mencionada, notamos que los primeros 48 concentran
1.477 alojamientos, siendo casi la totalidad inmuebles enteros. La acumulacion de
inmuebles residenciales entre ellos presenta una variaciéon de 156 a 16 inmuebles.
Son inversores — tanto empresas como personas fisicas — que adquieren
inmuebles residenciales, los reforman, amueblan y los colocan en el lucrativo
mercado de alquiler de muy corta temporada. El periodo predominante es de 1 a 4
dias.

Solo una pequefia parte de estos inmuebles puede haberse originado en
lanzamientos inmobiliarios, ya que estos fueron exiguos en el periodo analizado. En
efecto, entre 1996 y 2022 solamente 165 unidades residenciales recibieron
habilitacion de ocupacion en Copacabana'. Solo a partir de 2021, con incentivos
urbanisticos concedidos en el ambito del Programa Reviver Centro, se produjo un
nuevo impulso constructivo en el barrio, con la autorizacibn de ocho
emprendimientos residenciales, totalizando 995 apartamentos'. Sin embargo,
todavia no es posible evaluar cuantos de estos ya estdn o seran destinados al
alquiler de temporada.

Lo que sabemos, por ahora, es la publicidad realizada para estos nuevos
lanzamientos en lo que se refiere a la oportunidad de inversion de “alta
rentabilidad”. De hecho, segun datos de SECOVI, Copacabana fue el segundo
barrio de la Zona Sur con mayor valorizacién para alquiler residencial en los ultimos
doce meses, correspondiente al 20,1%, quedando detras solo de Laranjeiras que,
en el mismo periodo, presentd una variacion de +30,2%'>. Cabe resaltar, sin
embargo, que el valor del m? estimado por el organismo para alquiler residencial en
el barrio —R$ 65,35 (en junio de 2025)— sugiere referirse solamente a los
contratos de mediano y largo plazo, dado que resulta incompatible con los precios
practicados en caso de hospedaje por dia.

Para tener una idea de la discrepancia existente entre los valores de los alquileres
de corto y largo plazo, basta una rapida visita a una popular plataforma de
transacciones inmobiliarias. En ella, podemos encontrar apartamentos de cerca de
30 m?, con valores que varian de R$ 190 a 250 por dia®™, dependiendo de la
ubicacion, lo que permite obtener un total mensual en torno a R$ 6 mil, en caso de
que fueran alquilados continuamente. Los valores del alquiler de temporada
también son incrementados en funcidén de la estacionalidad, de fechas o eventos
especiales, tales como Reéveillon o conciertos de Madonna y Lady Gaga, entre
otros.

La expectativa de una rentabilidad superior a la del alquiler tradicional puede
realmente estar llevando a optar por el alquiler de temporada, pero necesitaremos
una investigacion mas profunda para dimensionar el fendmeno. Ademas de la
desocupacion de los domicilios particulares permanentes, la busqueda de la

% Datos proporcionados por la iniciativa Inside Airbnb, fuente: https://insideairbnb.com/rio-de-janeiro/, acceso el 28 oct. 2025.
'° Diagnéstico Técnico del PMHIS/2025. Fuente: Sistema de Licenciamiento. SMDU/PCRJ.

" Gerencia de Monitoreo e Informaciones Urbanisticas — GMIU - SMDU/PCRJ

'2 htpps://www.secovirio.com.br/pesquisa-indicadores/indicadores-de-locacao/

3 Htpps://www.zapimoveis.com.br. Visualizado el 02/11/2025.

6/8



maxima rentabilidad del inmueble residencial conduce, consecuentemente, a la
gentrificacion, tanto por el aumento de los alquileres como del valor de las cuotas
de condominio, de modo de atender requisitos como modernizacién, limpieza y
seguridad de los edificios, como muestra el reportaje del diario O Globo' sobre los
cambios operados en el famoso Edificio Master, a partir de 2021.

Situado en la Calle Domingos Ferreira 125, en el valorizado Puesto 4, el edificio
alberga 276 apartamentos tipo estudio, habiendo sido la vida cotidiana de sus
moradores retratada en el premiado documental homénimo™, de Eduardo Coutinho,
lanzado en 2002. El articulo anteriormente mencionado muestra que un tercio de
las unidades ya esta destinado al alquiler de temporada y que, de los 38 moradores
de clase media baja y baja entrevistados en la pelicula —jubilados, vendedores
ambulantes, prostitutas, artistas decadentes o en inicio de carrera, entre otros—
apenas 4 permanecen en el edificio. Ademas de la contratacion de una arquitecta
paisajista para la reforma de la porteria y modernizacién, una empresa de
seguridad presta hoy ese servicio al condominio, a través de 14 empleados.

Segun algunos sitios investigados, el precio de los apartamentos de 35 m? alcanza
valores que varian de R$ 450.000 a R$ 680.000, dependiendo del estado de
conservacion y de si estan o no amueblados, “listos para habitar” en el lenguaje de
los corredores inmobiliarios. Esto corresponde a un valor de m? de entre R$ 13.000
y 19.000, muy superior al promedio del barrio, o incluso de las vias seleccionadas
que mostramos en el Grafico 2 y en el Cuadro 1, en la seccién anterior. No
encontramos referencias para el alquiler de largo o corto plazo para esta direccion.

¢ Sera lo que ocurre en el Edificio Master la tendencia que explica el vaciamiento
poblacional del barrio de Copacabana? Aunque tenga todo el sentido, no es posible
extrapolar el todo a partir de una infima parte... Necesitamos mas elementos que lo
comprueben, mas investigacion.

4 Conclusion

El vaciamiento demografico de Copacabana no es un fendmeno nuevo, y puede
atribuirse a la combinacién de un conjunto de factores, entre los cuales baja
natalidad, envejecimiento o migracion. En este articulo, buscamos arrojar luz sobre
aspectos de la dinamica inmobiliaria que, eventualmente, estén contribuyendo aun
mas al decrecimiento poblacional que se mostr6 comun a toda la zona sur en la
ultima década. Con base en el analisis de datos del ITBI, vimos que logradouros
antes menos valorizados, en los que predominan apartamentos pequefos, tuvieron
una valoracién superior a los demas. El crecimiento del alquiler de temporada, ya
tradicional en el barrio con fuerte vocacion turistica, se revelé como la hipétesis mas
plausible, una vez reforzada por la subida de los alquileres, por articulos difundidos
en los medios acerca de las transformaciones de antiguos edificios compuestos por
apartamentos “conjugados”, y por los datos de una de las principales plataformas
de alquiler de cortisima temporada.
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