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A DINAMICA IMOBILIARIA NO ENTORNO DO COMPLEXO DO ALEMAO

Rose Compans®

Resumo

Um circulo virtuoso de desenvolvimento local decorrente de politicas publicas integradas teve lugar
em uma das dreas mais conflagradas do Rio de Janeiro: o Complexo do Alemado. A combinacdo de
investimentos em infraestrutura urbana, habitacdo, equipamentos sociais e seguranca publica,
promovidos pelas trés esferas governamentais nos ultimos dez anos nesta localidade e no seu
entorno imediato, resultou em inequivoca ampliacdo das atividades econémicas e da oferta de
trabalho e renda, e na valorizacdo imobiliaria dentro e fora da favela. A manutencdo desta dinamica
positiva, contudo, é hoje ameacada pela profunda crise politica e econ6mica irrompida no pais, em
particular em nosso Estado. O objetivo do presente artigo é analisar o comportamento do mercado
imobilidrio na regido, tendo como marco referencial o Programa de Aceleragao do Crescimento (PAC),
iniciado em 2008, com vistas a contribuir para uma reflexdo acerca das possiveis estratégias publicas
para a preservacao dos ganhos sociais conquistados.

Palavras-chave: valorizagcdo imobilidria; Programa de Aceleracdo do Crescimento (PAC); producdo
imobilidria; Complexo do Alemao.

Abstract

A virtuous circle of local development resulting from integrated public policies took place in one of
the most conflicted areas of Rio de Janeiro: the Complexo do Alemdo. The combination of
investments in urban infrastructure, housing, social facilities and public safety, promoted by the
three governmental spheres in the last ten years in this locality and in its immediate surroundings,
resulted in an unequivocal expansion of economic activities and the supply of work and income, and
in the real estate valuation inside and outside the favela. The maintenance of this positive
momentum, however, is now threatened by the deep political and economic crisis that broke out in
the country, particularly in our State. The objective of this article is to analyze the behavior of the
real estate market in the region, having as a reference frame the Growth Acceleration Program (PAC),
started in 2008, with a view to contributing to a reflection about the possible public strategies for the
preservation of the gains achieved.

Keywords: real estate valuation; Growth Acceleration Program (PAC); real estate production;
Complexo do Aleméo.

1Arquiteta e Urbanista do Instituto Pereira Passos, Doutora em Planejamento Urbano e Regional pelo
IPPUR/UFRJ. E-mail: compans@rio.rj.gov.br
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1. Introdugao

Algo comecaria a mudar no entorno do Complexo do Alemao a partir de margo de 2008, quando
tiveram inicio as obras do Programa de Aceleracio do Crescimento (PAC), representando um
investimento de cerca de R$ 978 milhdes’, em urbanizagdo e construcdo de unidades residenciais e
equipamentos urbanos. Boa parte destas unidades seriam destinadas ao reassentamento de familias
deslocadas pelas obras de urbanizacdo, e se localizariam nos dois principais corredores viarios que
contornam o conjunto de favelas: a Estrada de Itararé e a Avenida Itadca.

O projeto urbanistico do PAC, de autoria do arquiteto Jorge Jauregui, ja continha esta intencionalidade,
na medida em que previa a constituicdo de um “centro civico” justamente na Estrada do Itararé, onde
se edificariam escolas, creches, centros sociais e esportivos.

Figura 1 — Perspectiva do Centro Civico do Complexo do Alemao.
Fonte: Jorge Mario Jauregui @telier Metropolitano

Contudo, outros fatores ajudam a compreender a concentracdo de investimentos nestes dois
logradouros: a contiguidade; o fato do acesso principal a maioria das comunidades se dar através
deles; e, ainda, a grande disponibilidade de vazios ai existentes ou potenciais, com area compativel ao
porte dos empreendimentos projetados. Tais vazios resultaram de um longo periodo de decadéncia e
éxodo sofrido pelas atividades econémicas que ali se situavam, em particular, as industriais, conforme
exemplificam as antigas fabricas da Coca-Cola e Poesi’.

Mas apesar da magnitude desta injecdo de recursos publicos, e do advento do programa Minha Casa,
Minha Vida (MCMV), lancado em 2009, os capitais privados ndo pareciam sentir qualquer atracdo
pela regido.

O interesse do mercado imobiliario parece coincidir com a ocupacdo da comunidade por forcas
policiais e militares, em 2010, e, sobretudo, com a implantacdo da primeira Unidade de Policia
Pacificadora (UPP), que sé ocorreria em maio de 2012. Mesmo assim, de forma ainda bastante timida.
Além de pequenos empreendedores, que licenciaram obras de constru¢do de pequenos prédios
isolados, somente duas empresas de grande porte se propuseram a construir nas proximidades do
Complexo: Tenda e Bairro Novo, esta Ultima pertencente ao Grupo Odebrecht, responsavel pela
urbanizagdo da maior parte da obra, ai incluida a implantagao do teleférico, juntamente com a OAS e
a Delta, que fora contratada pelo governo estadual.

2Segundo dados do governo federal, foram RS 790.474.246,15 contratados com o governo estadual e
RS 186.804.426,02 com o municipal. Ver www.pac.gov.br

*No processo de renovac¢do urbana engendrado pelo PAC, ambas cederiam lugar aos conjuntos Jardim das
Acacias e Jardim das Palmeiras e ao Colégio Estadual Tim Lopes, além de outros equipamentos.
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E interessante notar que muitos destes novos empreendimentos promovidos por agentes privados
sdo destinados a familias com faixa de renda de 6 e 10 saldrios minimos, ou seja, para a classe média,
o que pode ser interpretado como uma aposta do mercado na valorizagdo da regido pds-UPP. Por
outro lado, a localizagdo dos mesmos segue se concentrando na Avenida Itadca, mas também agora
na Estrada Adhemar Bebiano, o que reforca a hipdtese do papel preponderante da disponibilidade
de terrenos sobre as escolhas locacionais dos investidores.

Vale ressaltar que o tecido urbano do entorno imediato do Alemao ja é bastante consolidado. Entre o
Complexo e a Rua Uranos, por exemplo, predomina um tecido reticulado composto por quadras com
pequenos lotes edificados. Outro fator que dificulta a disponibilizacdo de terras é a presenca de
diversos conjuntos habitacionais, além da prépria informalidade na posse da terra verificada nos
mais de 30 assentamentos precarios existentes na RA e no seu entorno.

Com o fim das obras do PAC, a drastica reducao dos financiamentos do MCMV, e o aprofundamento
da crise politica e econdmica no Estado - com nitido reflexo no enfraquecimento das UPPs e no
recrudescimento da violéncia urbana -, sera possivel manter a dindmica de crescimento que se
verificou na regido nos ultimos anos?

O objetivo do presente trabalho é o de lancar luz sobre esta questdo, a partir da andlise dos dados
disponiveis referentes ao licenciamento de obras, ao cadastro e as transacdes imobiliarias, bem
como aqueles que concernem as atividades econ6micas, como os do Imposto Sobre Servicos (ISS) e
Relacdo Anual de Informacgdes Sociais (RAIS). Para tanto, o artigo foi organizado em trés sessGes. Na
primeira sdo discutidos os dados do periodo que antecede as obras do PAC, com o intuito de
caracterizar a estagnacdo econOmica e o crescimento da informalidade na regido. Na segunda sessao,
sdo apresentados os nimeros do periodo de maior dinamizacdo econdémica, que se inicia com o PAC
e perdura até 2014, quando surgem os primeiros sintomas do desaquecimento econémico. Ja a
terceira e Ultima parte do trabalho aborda a capacidade da regido de retomar a rota do
desenvolvimento, com base na analise das informagdes mais atualizadas sobre a dindmica imobiliaria
local.

2. Os anos de estagnacao 1990-2007

Os bairros que circundam o Complexo do Alemao integram um dos mais antigos polos industriais da
Cidade. A atividade industrial na entdo chamada “zona da Leopoldina” teve grande impulso nas
décadas de 30 a 50 do século passado. Especialmente apds a abertura da Avenida Brasil e da Rodovia
Presidente Dutra, contou com uma considerdvel inversdo de recursos em urbanizagdo e construgao
de conjuntos habitacionais, que viabilizaram a oferta de m3o-de-obra abundante”.

A partir da segunda metade dos anos 60, porém, ja se nota uma série de limites a expansao da
atividade industrial nestas regides’— como adensamento, congestionamento, poluicdo, prego da
terra etc —, levando a uma reorientagao politica, que se consolidou na implanta¢do de distritos
industriais na Zona Oeste e na Pavuna. Mediante incentivos, se buscou atrair novas unidades fabris,
bem como o deslocamento daquelas que operavam nos polos ja saturados.

* Inicialmente através dos Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAP) e da Fundacdo da Casa Popular,
orientacdo que continuaria a ser perseguida pelo Banco Nacional da Habitacdo (BNH) e Companhia Estadual de
Habita¢do (CEHAB) até meados dos anos 70.
>Em 1960, as RAs do Centro, Portuaria, Sdo Cristovdo, Ramos, Penha e Méier concentravam 56% das industrias
e 25% da populagdo carioca (DAMAS, 2008).
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A estratégia mostrou-se insuficiente para reverter o processo de desindustrializagdo, agravado ainda
com o fim do milagre e a crise econdmica que se seguiu. Os dados sobre o licenciamento de novas
construcdes destinadas ao uso industrial indicam de forma contundente a perda de dinamismo da
atividade ao longo dos anos 80.

Tabela 1 — Licenciamento e habite-se industrial no Municipio do Rio de Janeiro

Area (m?)
Ano . T .
Licenga Nova Acréscimo Habite-se

1978 201.551 167.768 406.363
1979 136.342 122.715 162.219
1980 278.712 45.332 166.988
1981 105.522 52.484 230.641
1982 119.770 41.646 156.658
1983 51.440 31.435 86.140
1984 28.001 16.384 127.114
1985 33.723 22.225 156.059
1986 82.414 27.693 119.851
1987 92.101 71.183 74.698
1988 97.140 61.187 37.644
1989 45.054 8.754 82.426
1990 37.944 24.934 38.626
1991 38.557 12.065 45.718
1992 62.783 31.525 47.774
1993 31.399 31.110 66.484
1994 7.147 29.945 23.496
1995 196.147 12.192 19.288
1996 11.214 13.332 28.243
1997 6.282 16.646 64.059
1998 53.925 29.181 243.959

Fonte: Anuario Estatistico da Cidade do Rio de Janeiro — 1998. IPP/PCRIJ
Elaboracdo: Diretoria de Informagdes da Cidade/IPP

Em 1987, segundo informacGes da Secretaria da Receita Federal (IPLANRIO, 1991), havia 15.891
estabelecimentos industriais no Municipio, dos quais 1987 localizados na X e XIl RA®. Embora obtidos
através de metodologia distinta, os dados do Ministério do Trabalho e Emprego (MTE), consolidados
na RAIS, confirmam o processo de desindustrializacdo da economia carioca. De acordo com esta
fonte, s6 na década de 90 o nimero de estabelecimentos industriais encolheu 35% no Municipio,
chegando a apenas 6.748 unidades fabris no ano 2000, das quais somente 816 situadas nas RAs
acima citadas.

Apds duas décadas de retragdo, uma ligeira recuperacgdo da atividade industrial se observou nos anos
2000, com o aumento de 19% dos empregos fabris no Municipio. Mas isso ndo ocorreu nos bairros
limitrofes ao Complexo do Alem3o’. Nestes bairros, o quadro foi de estagnacdo, mantendo-se no
mesmo patamar tanto o nimero de empregos quanto o de estabelecimentos industriais®. Fenémeno

6 Que, nesta época, englobavam as comunidades que viriam a constituir o Complexo do Alem3o.

’ Bonsucesso, Higiendpolis, Inhaiima, Engenho da Rainha, Olaria e Ramos.

8Apenas consideradas industrias extrativistas e de transformacdo, ndo incluindo, portanto, construgao civil e
servicos de utilidade publica.
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distinto se verifica no setor de Comércio e Servi(;os9 da regido que, no mesmo periodo, experimenta
forte crescimento como mostram os graficos a seguir:

4 500

4000 //
e —

3500

3000

2500

e |nd(strias

2000

1500 e Comércio e Servigos

1000

500

Figura 2 — Numero de estabelecimentos em bairros limitrofes ao Complexo do Alemao
Fonte: MTE — RAIS; IPP/PCRJ.
Elaboracdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP
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Figura 3 — Numero de empregados nos bairros limitrofes ao Complexo do Alemao
Fonte: MTE — RAIS; IPP/PCRJ
Elaboracdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP

Curioso observar que o declinio da atividade industrial na regido foi inversamente proporcional ao
avanco da informalizagdo no uso e ocupag¢do do solo. De 1980 a 2000, enquanto a populagdo dos
bairros do entorno do Alemao se manteve estavel, o crescimento da populagao residente nas favelas
foi equivalente a 60%, passando a representar mais de 1/3 do total de moradores. O maior salto deu-
se justamente na década de 80, quando a populagdo residente nas favelas existentes nestes bairros
sobe de 62.061 para 94.830 habitantes (IPLANRIO, 1991).

Tabela 2 — Populacdo residente nos bairros limitrofes ao Complexo do Alem3o —1980/2010

° N3o inclui administracdo publica direta e autarquica.
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.y 1980 1991 2000 2010
Bairros' " Ano

Total | Favelas | Total | Favelas | Total Favelas Total Favelas
Bonsucesso 70.004 | 41.929| 21.640| 3.645| 19.298 3.670| 18.711| 3.363
Ramos ? 108.805| 1.165| 39.385| 5.174| 37.537 3.431| 40.792| 7.001
Olaria 65.852| 13.433| 61.834| 23.580| 62.509 25.345 57.514| 17.314
Higiendpolis 20.517 741| 17.843| 1.444| 16.587 3.092| 15.734| 2.031
Inhaima 56.740 2.956 | 43.489 3.866 | 42.722 2.133 45. 698 5.172
Eng. da Rainha 25.189| 1.837| 27.789| 2.509| 27.311 3.201| 26.659| 4.005
Alemido 62.037| 54.531| 65.026 56.515| 69.143| 60.472
Total 347.107 | 62.061|274.017 | 94.830(270.990| 97.387 | 274.251| 99.358

Fonte: Armazém de Dados do Rio de Janeiro- IPP/PCRJ
Elaboracdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP

(1) Os bairros de Bonsucesso, Ramos, Olaria, Higiendpolis e Inhaiuma tiveram mudancas na
delimitacdo e na populagdo com a criagdo dos bairros da Maré e do Complexo do Alemao,
respectivamente, no final dos anos 1980 e inicio dos 90.

(2) Inclui a populagdo do conjunto de favelas do Complexo do Alemao.

Teria a perda de empregos fabris contribuido para a precarizacdo das condi¢cGes da moradia dos
trabalhadores nesta regido? Ou serd que, ao contrario, a expansdo das ocupacdes irregulares foi um
fator decisivo do éxodo industrial verificado?

Por outro lado, no que concerne a dinamica da informalizacdo da moradia, o crescimento das favelas
pode ser atribuido ao deslocamento dos moradores das dreas formais para estes assentamentos

precarios, ou a precarizacdo das areas formais?

Particularmente na area de estudo, o entorno mais imediato do Complexo do Alemao, verifica-se que
na década de 80, periodo de maior avango da informalidade — com uma expansdo populacional de
35,4% -, esta ocorre tanto pelo adensamento das comunidades existentes'®, guanto pela absorgao de
areas contiguas, ndo urbanizadas, ainda que com a formagao de novas comunidades, como mostra a

Figura 4",

10 ¢~ , . . R ~
Sdo estas: Itararé; Joaquim de Queiroz; Morro da Baiana; Morro do Adeus; Morro do Alemao; Morro das

Palmeiras; Morro do Piancd; Nova Brasilia e Relicario.

11 s ~ . . . . ~ . . ,
A Unica excegdo foi o surgimento da favela isolada Vila Sdo Pedro, nas margens do Canal Faria-Timba.
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Figura 4 — Favelas surgidas no final dos anos 70 e inicio dos 80
Fonte: Sistema de Assentamentos de Baixa Renda — SABREN/IPP
Elaboragdo: Diretoria de Informacées da Cidade

3. O Programa de Aceleragao do Crescimento

A magnitude dos investimentos do PAC Alemdo ndo pode ser medida apenas pelo volume de
recursos envolvido, mas também e, sobretudo, pela extensdo das obras executadas. Segundo
relatério sobre as obras de urbanizacdo de favelas no ambito do PAC, elaborado em 2010 pelo
Ministério das Cidades, o investimento inicialmente previsto era de RS 833,2 milhdes e beneficiaria
30.266 familias. O escopo da intervencdo previa: a implantagdo de infraestrutura urbana completa®’;
a recuperacdo de dareas degradadas e estabilizacdo das encostas; producdo de 920 unidades
habitacionais (u.h.) e aquisicdo de outras 1.155; construcdo de teleférico com 6 estacGes; além de
uma série de equipamentos comunitarios™.

Uma parcela das obras previstas, na verdade, ja havia sido licitada pela Prefeitura em 2007, no valor
total de RS 106,7 milhdes, compreendendo: a reurbanizagio das principais vias de acesso do Morro
do Alemao, Joaquim de Queiroz e Nova Brasilia, o reassentamento de familias em areas de risco e a
construgdo de duas creches e dois postos de saude. Com o ingresso do Estado houve uma ampliagdo
do escopo inicial, e as obras no Morro do Alem3o passaram a responsabilidade do mesmo.

2 Incluindo redes de abastecimento de agua, esgotamento sanitario, drenagem pluvial e de energia elétrica,
iluminagdo publica, pavimentacdo e obras viarias.

B Entre estes: 1 escola de ensino médio de referéncia; 1 biblioteca; 2 creches; 2 postos de saude da familia; 1
centro de integracdo de atencdo a saude; 1 centro de referéncia da juventude; 1 centro de geragdo de renda; 1
centro de servigos; e 2 centros comerciais.
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Tabela 3 — Obras de responsabilidade do Estado no Complexo do Alemdo — PAC 1

Valor

Obra (R$ milhdes) Inicio Término
Teleférico ¢/ 6 estacdes 253,182 | 11/2008 07/2011
184 u.h. na Av. Itaéca 1174 15,786| 04/2008 01/2012
192 u.h. na Av. Itadca 1833 12,430 05/2008 12/2009
352 u.h. na Estr. do Itararé (antiga fabr. Poesi) 23,480| 06/2009 06/2010
32 u.h. R. Pedro Avelino (Morro do Adeus) 2,400| 04/2009 06/2010
160 u.h. na R, Manuel Segurado (Heliogas) 10,110 01/2011 01/2012
654 u.h. através de compra assistida 28,582
Obras de infraestrutura 215,621
Indenizagdes 22,887
Centro de Geragdo de Renda 0,738 | 04/2008 05/2009
Centro Integrado de Atencdo a Saude 14,060 06/2009 06/2010
Escola de Ensino Médio de Referéncia 6,022| 01/2009 06/2010
Centro de Apoio Juridico 06/2010
Centro de Servicos Incluidos no 07/2011
Biblioteca valor do 07/2011
Sala de leitura teleférico 07/2011
POUSO 07/2011
Trabalho Social 17,750
Demoli¢des 56,981
Projetos 10,190
Regularizacao fundiaria 7,498
Alojamento provisorio 1,138
Assisténcia Técnica 18,454
Servicos preliminares 46,691
TOTAL 764,000

Fonte: Subsecretaria de Comunicacgdo Social/ Imprensa RJ. Noticias em 16/01/2012.

Elaboragdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP

Além das obras de infraestrutura nas comunidades acima citadas, a Prefeitura concentrou
esforcos na construcdo de equipamentos. Na drea de educacdo, foram construidos no
Complexo do Alemao ou no seu entorno imediato dez Espa¢os de Desenvolvimento Infantil

(EDI)**, uma escola municipal15

e reformadas outras duas'®. Na area da salde, foram

' s30 eles: Henrique Foréis; Tania Cristina Moreira; Prof2 Eliane M. Chiari Dantas; Prof2 Luiza Helena M.
Medeiros; Valéria P. de Souza Pinto; Dona Lindu; Lucia M2 Batista de Albuquerque; Sgt Jorge Faleiro Souza;
Tania da Rocha Correa; e Compositor Neocir Dias de Andrade.

> EM José Aparecido do Prado Sarti.

' A EM Vera Saback Sampaio e a EM Clévis Bevildqua.
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construidas seis Clinicas da Familia'’ e uma Unidade de Pronto Atendimento (UPA) 24 h.

Figuras 5 e 6 — EDI Tania Cristina Morais e Clinica da Familia Rodrigo Y. Aguilar Roig
Fonte: www.editcmoreira,blogspot.com.br; www.cap31.blogspot.com.br

Na area de assisténcia, foram construidos um Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS), e
um Conselho Tutelar. A Prefeitura também reformou a Vila Olimpica Carlos Castilho e construiu um
centro comercial para a realocagdo dos estabelecimentos desalojados pelo alargamento da Rua
Joaquim de Queiroz. Em Nova Brasilia, criou a chamada “Praga do Conhecimento”, com a construgao
do Cine Carioca e do Centro de Cultura Digital, além de centro comercial, quadra poliesportiva, um
Posto de Orientagdo Urbanistica e Social (POUSO) e um nucleo da COMLURB.

Figura 7 — Praga do Conhecimento Nova Brasilia
Fonte: Subsecretaria de Habitacdo/SMUIH

Y Foram estas: Palmeiras; Zilda Arns; Bibi Vogel; Rodrigo Y Aguilar Roig; Klebel de Oliveira Rocha; e Valter
Felisbino de Souza.
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Apenas para a intervengdo em Nova Brasilia foi necessario o reassentamento de 850 familias, mas ao
contrario do que ocorreu com as obras a cargo do Estado, como veremos adiante, a opg¢do
preferencial da Prefeitura foi pela compra assistida de outros imdveis, e ndo pela construcdo de
novas unidades. Cabe ressaltar que o nimero de reassentamentos acabou sendo bem superior aos
2.075 previstos em 2010. Em um balango divulgado em novembro de 2014 pelo governo estadual, se
computa um total de 3.879 familias até entdo reassentadas no Complexo do Alemao. Destas 1.802
ocuparam unidades habitacionais construidas pelo PAC na regido, enquanto outras 2.077 optaram
pela compra assistida™.

Todavia, nem todo o investimento realizado na regido neste periodo foi oriundo do PAC. Com o
advento do MCMV, langcado em 2009, o Estado pode utilizar as novas unidades habitacionais para
reassentar familias que estavam no aluguel social. Pelo menos mais quatro conjuntos™ construidos
no ambito do programa foram utilizados com esta finalidade, totalizando exatamente as 882 u.h. que
completam a contabilidade do Estado até 2014. J& o MCMV, continua fomentando a producdo
imobiliaria na regido, independentemente do PAC.

|+,
| =

Rainh
n’\ 0.1 0.2knt =

\. ¢ Esri. KERE. Garmin. UEGS | Eari. MERE, Sarmin. USGS )
. PACe MCMV entregue-reassentamento
. MCMV entregue- mercado

. Novos conjuntos licenciados

Figura 8 - Distribuicdo dos conjuntos do PAC e MCMV no entorno do Complexo do Alemao
Fonte: Sistema Municipal de Informac¢des Urbanas/DIC/IPP
Elaboracdo: Diretoria de Informagdes da Cidade/IPP

Vale destacar que no entorno imediato do Complexo do Alem3o, quatro novos conjuntos do MCMV?°,
construidos pela Tenda para familias com renda compreendida entre 3 a 10 s.m, ja obtiveram habite-

8 Subsecretaria de Comunicacgédo Social. Imprensa RJ, Noticias. “Familias ganham novas casas no Complexo do
Alem3o”, 18/11/2014. www.rj.gov.br/web/imprensa/listaconteudo/search.

9 Jardim Canario; Jardim Beija-Flor; Jardim das Acéacias e Jardim das Palmeiras.

20 Engenho Life Il e IV; Residencial Avenida; e Residencial Atenas
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se, totalizando 1.153 u.h. Outros cinco foram licenciados a partir de 2014, totalizando mais 1.099
u.h.?!, mas ainda n3o concretizaram sua contratagdo pelo Programa.

Figuras 9 e 10 — Condominio da Paz (PAC) e Condominio Jardim Canario (MCMV)
Fonte: Subsecretaria de Comunicacdo Social/Imprensa RJ. Noticias. 16/01/2012; 18/11/2014

Esta dinamica rompe um longo periodo de estagnacao da producdo imobilidria nesta regido, atestada
pelos dados de licenciamento de obras. Desde a crise do financiamento habitacional na segunda
metade dos anos 80 — com o fim do BNH - o que predominou nos bairros limitrofes ao Complexo do
Alemao foi a autoconstrugao. Isto se constata pelo alto indice de legalizagbes, de edificagdes ou de
acréscimos, verificado nas estatisticas do licenciamento de obras da Secretaria Municipal de
Urbanismo, sobretudo apds 1990, quando entra em vigor o Decreto N2 9.218, que facilitou a
legalizagdo de obras irregulares.

De 1999 a 2007, no entorno do Complexo do Alemao - nossa area de estudo - as poucas licengas para
novas construgdes expedidas destinaram-se majoritariamente ao uso comercial: galpdes para
armazenagem; sede administrativa; posto de gasolina; supermercados e loja de autopegas. No setor
de Servicos, foram trés templos licenciados. J4 em relagdo ao uso residencial, apenas no bairro de
Engenho da Rainha foram licenciados edificios residenciais, gracas aos favores da Lei N2 40/99, que
estabeleceu parametros especiais para empreendimentos habitacionais no ambito do Programa de
Arrendamento Residencial (PAR), da Caixa Econdmica Federal. Na XXIX RA, ndo houve licenca para
novas construgoes.

Tabela 4 - Area de construcdo nova licenciada no entorno do Complexo do Alem&o 2000-2016

1999-2007 2008-2016
Uso Area (m?) Unidades Uso Area (m?) Unidades
Comercial 16.110,05 9 | Comercial 95,10 1
Misto 518,18 13 | Misto
Residencial 10.406,71 194 | Residencial 200.461,10 3.794
Servigos 1.463,70 3 | Servigos 28.552,35 11
Total 27.980,46 219 | Total 229.108,55 3.806

Fonte: Geosislic; Secretaria Municipal de Urbanismo; Armazém de Dados — IPP/PCRJ.
Elaboragdo: Diretoria de Informagdes da Cidade/ IPP

Além do crescimento de 719% da area total licenciada, e de 1.638% no niumero de novas unidades
imobiliarias licenciadas em rela¢do ao periodo anterior, o que chama a atengao é que o bairro que
mais contribuiu para o cdmputo geral foi o Alem3o, com 122.087,50 m’ de 4rea e 1.810 novas

! Jardim Rouxinol; Jardim Bem-Te-Vi; Jardim Arara; Jardim Tucano; e Residencial Avenida Il
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unidades licenciadas. A maior parte das novas construcdes se concentra na Estrada do Itararé,
concebida como “centro civico” pelo projeto urbanistico, conforme frisamos anteriormente. Cabe
destacar que a darea licenciada, na verdade, deveria ser ainda bem maior, caso incluisse os
equipamentos publicos construidos pela Prefeitura — EDIs, clinicas da familia, cinema, Praca do
Conhecimento e dois centros comerciais -, mas ndo foi possivel identificar se houve licenciamento
junto a Secretaria Municipal de Urbanismo.

Em seguida ao Alemado, os bairros que mais contribuiram para o aumento da producdo imobilidria
local foram Inhauma — todos os empreendimentos licenciados na Avenida Itadca — e o Engenho da
Rainha, com trés conjuntos do MCMV junto a Estrada Adhemar Bebiano.

100% -

90% -

30% - Higiendpolis
70% - H Bonsucesso
60% - H Olaria

50% B Ramos
40% 1 B Eng? da Rainha
30% 1 B Inhaima
20% -

10% 4 H Alemdo
0% . . r . . . : : .

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Figura 11 — Area total licenciada para novas construcdes no entorno do Complexo do Alemio
Fonte: Geosislic; Secretaria Municipal de Urbanismo; DataRio — IPP/PCR]J
Elaboracdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP

Embora seja um marco, o aquecimento do mercado imobilidrio na regido ndo pode ser atribuido
exclusivamente ao PAC. Na verdade, é decorrente de uma combinagdo de fatores, entre os quais: a
injecdo espetacular de recursos em infraestrutura, equipamentos e moradias feita, sim, pelo PAC; o
advento do MCMV (o municipio tornou-se o “campedo” nacional de contratagdes); a implantagdo
das quatro UPPs no Alemio (Alemdo, Adeus/Baiana, Fazendinha e Nova Brasilia) e de duas no
Complexo da Penha (Vila Cruzeiro e Parque Proletario da Penha); e a prépria situagdo econémica do
pais, em particular da Cidade que vivenciou intensa valoriza¢gdo imobilidria nos anos que precederam
grandes eventos esportivos, e apds o anuncio da descoberta do pré-sal.

Mas até que ponto este aumento da produgdo imobilidria se traduziu em beneficios perenes e

distributivos, como geracdo de oportunidades de trabalho e renda, valorizacdo do territério e a
maior formalizagdo do tecido urbano? E o que veremos a seguir.

4. A valorizagao do lugar

O comportamento das atividades econGmicas na regido, com um crescimento robusto no setor de
Comeércio e Servicos, é um indicativo do aumento da renda. De acordo com dados cadastrais do ISS,
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existem hoje 5.680 estabelecimentos ativos no entorno do Complexo do Alem3o®’. Destes, nada
menos do que 4.327, ou 76% do total, foram abertos apds 2008. Somente na XXIX RA foram abertos
1.105 novos estabelecimentos neste periodo, representando um aumento de 647% em rela¢do aos
148 abertos de 2000 a 2007!

Nota-se na Figura 12 que o comércio varejista e a prestacao de servigcos foram as molas propulsoras
da expansdo da atividade econ6mica na regido a partir de 2008, contribuindo com 95% da abertura
de estabelecimentos. E que o ano de 2016 foi o mais promissor do periodo, com a criacdo de 629
destes.

600

500 .
400 / —— Atividades Aux.

/ e COMErcio Atac.

300 / - .
/ Comeércio Varej.
200

7 IndUstria Transf.

= Prestagao Serv.

100

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Figura 11 — Abertura de estabelecimentos no entorno do Complexo do Alemao
Fonte: IPP/PCRJ; Cadastro do ISS, SMF.
Elaboracdo: Diretoria de Informagdes da Cidade/IPP.

Entretanto, cabe ressaltar que, aparentemente, também no que concerne a atividade econdémica
persiste um grau elevado de informalidade urbanistica nesta regido. Isto porque, em junho de 2017,
apenas 2.699 imdveis ndo-residenciais estavam inscritos no Cadastro Imobilidrio do IPTU, o que
equivale a menos da metade dos estabelecimentos supostamente ativos! Trés hipdteses explicativas
podem ser formuladas a respeito desta discrepancia.

A primeira hipdtese é a de que o imdvel comercial foi construido sem licenga. A segunda, de que a
atividade econdmica se desenvolve em imdvel originalmente destinado a residéncia, e ndo foi
solicitada a licenga para a transformac¢ao de uso do imével junto a Prefeitura. Hd que se considerar
também a possibilidade de que ao menos parte destas atividades econ6micas cadastradas ser
permitida em imdvel residencial, tais como a de profissional liberal.

A despeito deste aspecto, houve uma inequivoca valorizacdo do “ponto”. Segundo dados do Imposto
de Transmiss3o de Bens Imdveis (ITBI), o valor médio do m? n3o-residencial no entorno do Complexo
do Alem3o, entre os anos de 2000 e 2016, passou de RS 342 para RS 1.731. Descontando-se a
inflagdo acumulada no periodo, significa uma valorizagdo de 76,7%. Porém ha uma consideravel
variacdo do preco em decorréncia da localizacdo — “ruas nobres” — e da tipologia. Nota-se, por
exemplo, que o valor do m? de loja é superior ao das demais tipologias: sala, galpo, telheiro,
indUstria e especial.

2 Computados apenas os alvards concedidos a partir do ano 2000.
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Figura 12 — Valor médio do m” comercial em transa¢des de compra e venda na area de estudo
Fonte: Instituto Pereira Passos; Cadastro do ITBI/SMF.
Elaboracdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP

Mesmo os imdveis com tipologia industrial ou de galpao tiveram uma forte valorizacdo no periodo,
mas nos faltam elementos para precisar a razdo. Em muitos casos, as licencas de construcdo para
empreendimentos do PAC ou do MCMV foram precedidas pela demolicdo de edificacdo industrial.
Assim, o aumento do interesse por estes imdveis talvez se deva mais a busca por grandes terrenos do
gue a retomada da atividade econdmica. Quanto a localizacdo, obviamente os logradouros de maior
circulacdo de pessoas, como Rua Uranos, Avenida dos Democraticos e Estrada Adhemar Bebiano tem
um valor diferencial para a atividade comercial. Para se ter uma ideia da variagdao de preco em
fungdo da localizagdo do negdcio, esta alcancou 218% no ano de 2016. Enquanto o m® mais alto
transacionado para loja foi o de RS 3.307,82 na Rua Uranos, na altura do bairro de Olaria, o mais
baixo foi de RS 1.517,52 na Rua Arapa, na XXIX RA.

A valorizagdo dos imdveis residenciais foi igualmente intensa, mas também pode ser atribuida, ao
contrario do que ocorre com os imdéveis comerciais, a melhora do grau de formalizacdo. Segundo
dados cadastrais do IPTU para o ano de 2017, o nimero de imdveis residenciais formais na area de
estudo — 28.154 unidades imobilidrias - é bem superior aos 19.328 domicilios encontrados em
favelas® em 2010.

Este fato pode ser em parte explicado pelo reassentamento de quase 4 mil familias operado pelo
Estado, as quais somam-se as 850 familias reassentadas pela Prefeitura. Tudo isso resultou na
diminuigdo da area informal e o deslocamento dos moradores para imoéveis localizados fora da favela.
Como se observa no Quadro 4, as area ocupadas pelas comunidades que tiveram obras de
urbanizagdo e construcdo de equipamentos pelo PAC, em particular, as esta¢des do teleférico™ —
Adeus, Alemado, Baiana, Itararé e Palmeiras -, a Praga do Conhecimento, em Nova Brasilia, e o
alargamento da Rua Joaquim de Queiroz.

> Além das 14 que compdem o Complexo do Alemdo (Estrada do Itararé; Itararé; Joaquim de Queiroz; Morro

da Baiana; Morro das Palmeiras; Morro do Adeus; Morro do Alemado; Morro do Piancd; Mourdo Filho; Nova

Brasilia; Parque Alvorada; Rua 1 pela Ademas; Rua Armando Sodré; e Vila Matinha), somam-se ai: Parque

Everest; Parque Everest (Aquidaba); Relicario; R. Dona Emilia 5; Rua Mira; Vila Dom Fabio; Vila Sdo Pedro.

24 . ope ~ . ~ . . . 2 .
Foram projetadas edificacdes com drea total de construgdo variando de 3 mil a 4,4 mil m*, que abrigavam

uma série de servigos, como posto dos Correios, POUSO, agéncia do Banco do Brasil etc.
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Tabela 5 — Area ocupada por favelas na XXIX RA — 2004 a 2016

Favelas 2004 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2013 | 2015 | 2016

Itararé 46080| 46080| 45170| 43759| 43759| 43759| 43832| 43832
Jgj;‘:g: de | 159411| 150411| 159411 | 157628| 157628| 157628| 157628 | 157628
g/;?;:; da 46980| 47078 40645| 40459| 40026| 41209| 43120 43120
Z/'dc:;:’ do 65107| 62823| 49413| 49413| 49152| 49153| 49263| 49263
Z/l';’r:go“ 557426 | 557484| 557484 | 545960 514191 | 514191 | 515238 515238
'F\,/I':;ZZ do 76887| 75282| 55851| 55423| 48354| 48102 48760| 48760
';/;‘I’r:z:ais 106 498 | 106498 | 106498 | 105361 | 105361 | 105361| 105361 105 361

Nova Brasilia | 351985| 351985| 350892 | 344813 | 333842| 333842| 334296| 334296

Mourdo Filho 18082| 18082| 18082| 18082| 18082 18082| 18082| 18082

Parque

346797 | 344726| 334703 | 322729| 322107| 322107 | 323924 | 324436
Alvorada

Vila Matinha 68795| 68795| 68795| 68980| 69137| 69137 71014| 71014

Rua

Armando 17373| 17373| 17373| 17373| 17373| 17373| 17373| 17373
Sodré

Rua 1 pela 4857| 4857| 4857| 4857| 4857| 4857| 4857 4857
Ademas

Estrada do 2370\ 23701 23701 55001 2370|2370 2370 2370
Itararé

TOTAL 1868649 |1862844 (1811546 (1777207 |1726239|1727170|1735119|1 735630

Fonte: Sistema de Assentamentos de Baixa Renda — SABREN. www.data.rio
Elaboracdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP

A valorizagdo imobiliaria das unidades residenciais foi ainda maior do que a das comerciais. O valor
médio do m? residencial, segundo dados do ITBI, passou de RS 555, em 2000, a RS 4.620 em 2016, o
que representa uma valorizagdo real de 131%. Assim como no caso dos imdveis comerciais, o pre¢o
do m”residencial tem seu pico em 2014, e depois comeca a declinar. Contudo, uma outra ordem de
fatores incide sobre este resultado: os imdveis novos.

Como vimos acima, enquanto a produgdo de novas unidades residenciais foi intensa nos ultimos anos,
a de comerciais foi residual. Uma Unica loja foi licenciada neste mesmo periodo nesta regido”. Como
o valor dos imdveis novos normalmente é bem superior ao dos antigos, nos anos em que se
comercializaram unidades de empreendimentos residenciais recém-construidos a média foi puxada
para cima. E no caso dos imdveis residenciais, isto ocorre de maneira vertiginosa a partir de 2012,
qguando sdo comercializados os primeiros conjuntos do MCMV destinados a familias com renda
compreendida entre 3 e 10 s.m.

25 . / . .. . s . . .
Também foram construidos dois centros comerciais, nas comunidades de Nova Brasilia (seis lojas) e Joaquim
de Queiroz (quarenta e oito lojas), mas estas unidades nao foram comercializadas.
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Figura 13 — Valor médio do m residencial no entorno do Complexo do Alem3o
Fonte: Instituto Pereira Passos; Cadastro do ITBI/SMF.
Elaboracgdo: Diretoria de Informacdes da Cidade/IPP

O empreendimento Engenho Life Ill, construido no bairro do Engenho da Rainha pela construtora
Tenda, no ambito do MCMV, para familias com renda de 3 a 6 s.m., é um bom exemplo disso. A
primeira transagdo com registro no Cadastro do ITBI ocorre em 2012, com um valor do m?
equivalente a RS 2.210, enquanto o valor médio da area era ainda de RS 1.983/m>. J4 o Residencial
Avenida, da mesma empresa, situado no bairro de Inhauma, e destinado a familias com renda
compreendida entre 3 e 10 s.m., comegou a ser comercializado em 2016 por RS 4.294/m?, quando o
valor médio da regido correspondia a RS$.4.620.

Figuras 14 e 15 - Condominios Engenh Life Ill e Residencial Avenida
Fonte: Google Earth; www.tenda.com

Embora tenha que se considerar que o MCMV até 6 s.m. contava com um subsidio que abatia até
RS 29 mil do valor do financiamento, até 2016 os empreendimentos do Programa jamais estiveram
no topo dos pregos dos imdveis residenciais. Alguns logradouros dos bairros de Olaria e Higiendpolis
desde 2000 superavam em muito os valores do m? das unidades financiadas pelo PAR, e depois pelo
MCMV. A diferenca torna-se ainda maior no caso daqueles destinados a familias de 0 a 3 s.m..

Cabe ressaltar que nenhuma unidade do Programa para esta faixa de renda, bem como nenhuma das
unidades construidas pelo PAC consta no registro do ITBI, seja por terem sido utilizadas para o
reassentamento de familias — e, assim, ndo comercializadas, mas doadas -, seja pelos efeitos da Lei
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Ne 5.065/09, que os isentou do pagamento do tributo®. Isto significa que se as 1.800 unidades
construidas pelo PAC tivessem entrado no computo, certamente o valor médio do m’ cairia
substancialmente, ja que corresponde a quase 40% das transacGes de compra e venda residenciais
cadastradas no periodo de 2008 a 2016”’.

Tal constatagdo evidencia que a producdo imobilidria decorrente do PAC e do MCMV nao foi
determinante na valorizacdo imobilidria verificada no entorno do Alemao, e sugere uma analise mais
aprofundada sobre o papel da implantacdo das UPPs, com o aumento da sensa¢do de seguranga
decorrente, na elevacdo dos precos dos imédveis, fenébmeno que, de resto, se observou em outros
bairros da Cidade.

5. Consideragoées finais

O presente estudo sobre a dindmica imobilidria do entorno do Complexo do Alemao revela que a
sinergia resultante de investimentos em infraestrutura urbana e seguranca publica é capaz de
alavancar o desenvolvimento local em territdrios desfavorecidos e conflagrados. Certamente este é
um dos maiores desafios do Rio de Janeiro.

Contudo, a andlise de uma Unica experiéncia é insuficiente para compreender as condicGes
especificas que propiciem a que investimentos publicos repercutam na decisdo de investir dos atores
privados: o verdadeiro dinamo de processos sustentaveis e duradouros de desenvolvimento. Neste
sentido, torna-se necessdaria a realizacdo de estudos comparativos em dareas com caracteristicas
semelhantes, e que tenham ou ndo recebido inversdes de recursos em programas de melhorias
urbanisticas ou de “pacificacdo”. Acredita-se, assim, que a atribuicdo de pesos relativos a cada um
dos fatores envolvidos no processo de valorizagdo de areas com forte presenca de assentamentos
precarios, em muito poderd contribuir para o desenho de politicas publicas mais adequadas a
revitalizacdo urbana.

2 Compreende a isen¢do do pagamento do ITBI somente na primeira transmissdo, para familias com renda de
até 6 s.m, e o desconto de 50% no caso das familias de 6 a 10 s.m.

*’ Quando o MCMV foi lancado, em 2009, o valor maximo do imdvel financiado para a faixa 1 — familias com
renda de 0 a 3 s.m. -, era de RS 50 mil, e a drea minima dos apartamentos de 37 mz, resultando em um valor
médio de RS 1.282/m2, inferior, portanto, aos valores médios de m2 no entorno do Complexo do Alem3ao desde
2010.
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