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Abstract

O presente relatério contém o contexto, metodologia e resultados finais de um projeto de investigacéo
financiado pelo Lincoln Institute of Land Policy sobre os impactos das a¢des publicas de urbanizacéo e
regularizacdo do Programa de Aceleragdo do Crescimento — PAC sobre pregos dos imdveis da
comunidade do Preventorio, cidade de Niterdi, Estado do Rio de Janeiro, Brasil. A andlise quantitativa e
qualitativa de uma base de dados de transagdes do periodo 2005-2008 coletada na comunidade-alvo,
bem como na comunidade-controle do Cavaldo, situada nas proximidades, levou os autores a concluir
que, embora haja indicios de efeitos das obras do PAC no mercado imobiliario do Preventério, as
diferengas de precos nas duas comunidades ndo podem ser explicadas com seguranca pelo anuncio,
preparativos e inicio efetivo das obras no Preventério em 2008. Alguns resultados contra-intuitivos da
pesquisa sdo discutidos a luz das caracteristicas do mercado de solo e produtos imobiliarios.

This report contains the background, methodology and final conclusions of a research project, funded by
the Lincoln Institute of Land Policy, about the impacts on housing prices brought about by urbanization
and regularization public actions from the Growing Acceleration Program — PAC in the favela community
of Preventdrio, city of Niterdi, Rio de Janeiro State, Brazil. Quantitative and qualitative analysis of a 2005-
2008 transactions database collected in the target-community as well as in the nearby control-community
of Cavaldo led the authors to conclude that, although there are indications of PAC works effects on the
Preventdrio housing market, the prices differences in the two communities cannot be securely explained
by the announcement, arrangements and actual beginning of the Preventério public works in 2008. Some
counterintuitive research results are discussed on the basis of housing and land market features.
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Avaliacdo do impacto da intervencao de urbanizacao e regularizacao fundiaria do
Programa de Acelera¢ao do Crescimento - PAC no mercado imobiliario do Morro do
Preventorio. Municipio de Niter6i, Estado do Rio de Janeiro, Brasil.

1. Introducao

1.1. O contexto da pesquisa:

O presente trabalho se insere em linha de pesquisa financiada pelo Lincoln Institute of Land
Policy que objetiva a andlise da efetividade dos programas de regularizagdo que envolvem a
titulacdo e/ou a regularizagdo urbanistica de assentamentos informais e seus impactos no
funcionamento do mercado imobiliario.

1.2. O problema da pesquisa:

Testar a hipétese de que os programas de regularizagdo urbanistica e fundiaria de
assentamentos informais de baixa renda produzem impacto sobre o funcionamento do mercado
informal e formal de terras e imdveis na forma de alterag@o dos pregos.

1.3.A atualidade do tema e relevancia da pesquisa:

Os assentamentos informais' desempenham no contexto urbano brasileiro e latino-americano
um importante papel, pois s@o os locais de residéncia e reproducdo de grande parte da
populacao trabalhadora de baixa renda das nossas cidades e representam praticamente a unica
alternativa de moradia e inser¢do no meio urbano para este segmento da sociedade.

Na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro a modalidade de assentamento informal denominada
‘favela” é a tipologia predominante, sendo considerada a expressdao mais contundente da
segregacao sdcio-econdmica da metropole (Valladares, 2005). Desde o seu surgimento, ha mais
de um século, a favela é percebida como um “problema” pela sociedade, objeto de permanente
exploracéo midiatica e tenso debate politico.

Até o final dos anos 70, as politicas publicas para os assentamentos informais foram muito
diferenciadas, variando da total inércia frente ao tema habitacional, e conseqlientemente em
relacdo ao crescimento desordenado das favelas e loteamentos, até a realizagdo de violentas
acoes de remocdo, passando por experiéncias isoladas de reassentamento consentido e de
urbanizagao.

Em func@o de experiéncias institucionais pioneiras e bem sucedidas realizadas nas cidades de
Belo Horizonte, Recife e Rio de Janeiro? no inicio dos anos 80, varias cidades passaram entao a
incorporar em suas agendas programas de urbanizacdo e regularizacdo de favelas e

1 Favelas, loteamentos irregulares ou cortigos.
2 2Programas PROFAVELA em BH (1983), PREZEIS em Recife (1983) e Projeto Mutirdo e Nicleo de Regularizagéo de Loteamentos no Rio
(1984).



loteamentos. Nos anos 90, esses programas passaram a fazer parte também das agendas das
agencias de financiamento internacionais (PNUD, BIRD e BID) 3 e hoje servem de referéncia
para as interven¢des do Programa de Aceleragdo do Crescimento — PAC, desenvolvido pelo
Governo Federal Brasileiro em parceria com estados e municipios nas areas de baixa renda das
cidades brasileiras.

O desenvolvimento desses programas gerou uma farta bibliografia, estudos, pesquisas e
avaliacbes académicas sobre os mais diversos aspectos dessas intervengdes. Sob o ponto de
vista dos impactos econémicos e da valorizagdo do solo e seus efeitos, destacam-se as
pesquisas realizadas por Abramo (2003), relativas a dindmica imobilidria em favelas do Rio de
Janeiro e as reflexdes de Smolka (2003) sobre os impactos imprevistos dos programas de
regularizacao fundiaria.

Existem também estudos sobre este tema contratados junto a consultorias especializadas pelas
agencias internacionais de financiamento. Para essas instituicoes, a valorizacao dos imdveis nas
areas de intervenc@o dos programas de regularizag@o e do seu entorno configura uma das mais
importantes - sendo a mais importante - fonte de beneficio oriunda deste tipo de agédo publica.
Além disso, consideram a valorizagdo imobilidria, uma dimensé&o relativamente facil de mensurar
e um dos mais importantes indicadores de sucesso desses programas (PBLM, 2008).
Especialistas do BID afirmam, com base em estudos realizados em varias cidades latino-
americanas, que ha evidéncias de que este tipo de intervencéo acarreta relevante valorizagdo
imobiliaria apds a concluséo das obras, oscilando entre 30% e 60% nas areas de intervencéo e
entre 20% e 60% nas areas do entorno imediato. (Brakarz, Greene e Rojas, 2002).

No caso dos programas de regularizacdo de favelas e loteamentos implementados pela
Prefeitura do Rio de Janeiro, com financiamento parcial do BID, verificaram-se valorizagdes até
mesmo superiores a estas em algumas comunidades pesquisadas, embora, na maioria dos
casos, essas valorizagdes tenham sido inferiores as estimadas no inicio do programa pelo
préprio banco. (PBLM, 2008).

A preocupacdo dessas agéncias € importante, pois busca suprir uma lacuna existente nos
estudos sobre o tema em geral, que negligenciavam os aspectos econdmicos dessas
intervencdes, limitando-se a analise dos seus impactos sob o ponto de vista urbanistico, social,
antropoldgico, etc. O entendimento do funcionamento do mercado é efetivamente fundamental
para um bom desenho dos programas e para a melhoria da sua eficacia. Ocorre, porém, que ha
que se ter cuidado para ndo se estabelecer uma ligacdo direta entre “rentabilidade” das
intervencbes e a definicho das mesmas. Pode-se questionar até que ponto a valorizagao
imobiliaria € efetivamente uma proxy do sucesso desse tipo de intervenc¢do publica, pois o
aumento dos pregos pode mesmo significar indicios de desvio do “foco” da intervengéo, sendo
os beneficios auferidos por segmentos sociais diversos daqueles objeto dos programas, caso
tipico dos processos de gentrificagdo ou “expuls@o branca”, ou mesmo da incapacidade do poder
publico de exercer efetivo controle sobre o destino das mais valias fundiarias produzidas pelos
investimentos publicos, que estariam sendo apropriadas indevidamente de forma privada, como
alerta Smolka (Smolka, 2003).

Deve-se ressaltar que os estudos sobre este tipo mercado s&o ainda insuficientes para o seu
perfeito conhecimento e nao permitem ainda generalizacbes e tomada de decisdes que

3 PRIMED em Medellin CO (PNUD), Favela Bairro no Rio de Janeiro BR e Rosério Habitat em Roséario AR (BID), Guarapiranga em S&o Paulo BR
(BIRD).



garantam o sucesso desses programas. Nao ha duvida, no entanto, que o conhecimento do
funcionamento dos mercados formal e informal e de suas articulagcbes é de fundamental
importancia para a melhoria da eficiéncia e garantia da eficacia dos programas de urbanizacéo e
regularizacao de assentamentos informais. Destaca-se, aqui, a importancia dos investimentos
realizados pelo Lincoln Institute of Land Policy na ampliacdo e aprofundamento desta linha de
pesquisa.

1.3.Resultados:

Os resultados obtidos demonstram que existem diferengas substanciais no comportamento dos pregos e
dos mercados de bens imobiliarios nas duas comunidades pesquisadas - isto é precos mais altos e maior
dinamismo na comunidade do Preventdrio e maior valorizagao, no Cavaldo - insuficientes, porém, para
comprovar ou refutar a hipdtese de trabalho. Isto s6 podera ser realizado por uma pesquisa a ser feita
apds o término das obras de urbanizag@o e das acdes de regularizacdo fundiaria, decorrido o tempo
minimo necessario para a absor¢do, pelos pre¢os das transagdes, dos beneficios ou maleficios da
intervencdo publica. A presente pesquisa possibilita, no entanto, a criagdo de uma consistente “linha de
base da area de interveng@o” para posterior avaliacdo dos impactos dos investimentos realizados.

2. Revisao bibliografica

O texto de referéncia para o tema do impacto de programas de regularizacdo urbanistica e fundiaria é,
sem duvida alguma, o artigo “Regularizacdo da ocupagé@o do solo urbano: a solu¢édo que é parte do

problema, o problema que € parte da solu¢do”, de Martim O. Smolka*.

Desde que foi publicado, em 2003, esse artigo vem suscitando nos meios técnicos e académicos um
intenso questionamento dos modelos vigentes de desenho e gestdo dos programas de regularizag@o
urbanistica e fundidria de assentamentos informais.

Na contramdo das vdrias linhas de defesa do livre mercado como solugdo para o problema da
informalidade e do financiamento da infra-estrutura urbana, da crenca de que a informalidade é causada
pela pobreza e das idéias que relacionam os altos precos do solo ao excesso de regulacdo, Smolka
sugere que o livre mercado apresenta uma incapacidade estrutural de produzir terra urbanizada a baixo
custo para as populagdes que recorrem ao mercado informal, questiona a idéia amplamente difundida de
que a informalidade é uma solugcdo de baixo custo para esses demandantes e exibe uma série de
argumentos e indicios de que a generalizagdo das politicas de regularizagdo produz efeitos perversos, o
principal deles o sobre-encarecimento da terra urbana que é, para ele, é a causa fundamental da
persisténcia da informalidade. Em resumo, para Smolka a informalidade “é cara e exacerba as condi¢des
de pobreza”.s

Os argumentos e dados apresentados pelo autor efetivamente indicam que os programas em curso tém
produzido também, além dos esperados e necessarios beneficios que lhes sdo inerentes, efeitos
perversos e inesperados que resultam na intensificacao das ocupacoes informais € no aumento do prego
do solo sem servicos nas areas periféricas da cidade, com reflexos negativos no mercado fundiario e
imobiliario como um todo.

* Smolka, Martim, “Regulariza¢io da ocupacio do Solo urbano: a solugdo que é parte do problema, o
problema que € parte da solu¢do”, em Alfonsin, Betinia e Fernandes, Edésio (Coordenadores e
co-autores.), A Lei e a llegalidade na Produgdo do Espaco Urbano, Belo Horizonte, Del Rey e
Lincoln Institute, 2003, pps. 255-291

’Id., p. 268



Convém, pois, antes de mais nada, analisar como se d4 a entrada do “mercado de solo” no contexto da
discussao sobre informalidade e politicas publicas.

Em uma nota de rodapé ao seu texto, Smolka diz que “embora o debate sobre a ilegalidade esteja
usualmente centrado em questdes sobre a posse legal da terra, é preciso reconhecer que a necessidade
de legalizagdo da posse é derivada da questdo mais critica do acesso a terra urbanizada”. Esta
passagem sugere que a generalizagao das politicas de regularizacao, se por um lado manifesta a vitoria
da nogéo de “direito a cidade” sobre a tradicional visdo da informalidade como assunto da esfera criminal,
por outro ja ndo daria conta da complexidade dos aspectos econémicos envolvidos.

Sob a justa e imprescindivel bandeira do “direito a cidade’, os programas de regularizacdo se
desenvolvem & margem dos problemas sdcio-econdmicos suscitados pela existéncia de um mercado
informal de terras e bens imobilidrios existente nas comunidades beneficiadas. Isto parece claramente
demonstrado pela inexisténcia de registros sobre o tema no mais amplo levantamento ja realizado sobre
programas de regularizagdo urbanistica e fundidria no Brasil, desenvolvido pelo Instituto Brasileiro de
Administracao Municipal — IBAM, de outubro de 2002, no marco do programa Estudos Estratégicos de
Apoio as Politicas Urbanas para Grupos de Baixa Renda no Brasil, de iniciativa da Cities Alliance/Banco
Mundial, e coordenado por Larangeira.t

As conseqiéncias dessa omissdo se manifestam ndo somente nas politicas locais de regularizacdo, mas
também no desenho de projeto e operacionalizagao da intervengdo. Salta aos olhos o fato de que, muito
frequentemente, as familias que habitam as casas de menor valor no mercado informal, aquelas em
situacdo de risco, sdo as beneficiadas com a doagdo das novas unidades construidas, geralmente
situadas nas partes mais valorizadas da comunidade reurbanizada. A pergunta é inevitavel: que
conseqiéncias pode ter para o sucesso da intervencdo uma ruptura de tal monta nas relagdes sdcio-
econdmicas estabelecidas na comunidade beneficiada? A hipétese subjacente é a de que a
consideragao, no desenho do projeto, da capacidade socio-econdmica relativa dos beneficidrios da acéo
publica, pode ajuda-los a absorver positivamente o beneficio, elevando o seu padrdo de vida e o da
comunidade que o cerca. Uma eventual incompatibilidade entre a economia familiar e 0 uso das novas
unidades pode levar a deterioragao dessas ultimas, perdendo-se 0s beneficios potenciais do investimento
publico em uma espiral de desvalorizagao espacial.

Elementos para responder a essa indagacao poderdo ser obtidos apés a intervengao na comunidade do
Preventorio, objeto da nossa investigacdo. Aqui, terrenos publicos situados na orla maritima, de alto valor
potencial, estdo sendo utilizados para a construcdo de unidades destinadas a alojar as familias
atualmente residentes em situagdo de risco, as mais pobres da comunidade, em lugar de gerar
capacidade de autofinanciamento da intervencdo, por exemplo, na forma de empreendimentos
habitacionais de mercado com cota de HIS obrigatéria destinada aos beneficiarios do PAC.

E certo, por outro lado, que, embora ainda néo tenha se refletido de maneira significativa em projetos e
politicas locais brasileiros, a relagdo entre regularizacdo e mercado vem sendo objeto de um intenso
debate na América latina no que tange as estratégias de atuagdo governamental para enfrentar-se o
problema da informalidade nas grandes cidades. Podemos identificar duas grandes vertentes de
pensamento econdmico que tém se ocupado em formular e aplicar estratégias de regularizacéo baseadas
nas virtudes do livre mercado. S&o elas a regularizagdo em massa da posse da terra urbana com vistas a
integracao dindmica do capital social informal @ economia, baseada nas idéias de De Sotto, e a primazia
da valorizagéo imobilidria como base da politica de investimentos publicos nas comunidades informais,
difundida pelas agéncias financiadoras multilaterais.

E no contexto do vazio de contelido econdmico e da relativa escassez de resultados da tradicao de
‘resgate da divida social” com agdes incrementais de exclusiva responsabilidade do Estado que se

® Larangeira, A, Estudo de Avaliacdo da Experiéncia Brasileira sobre Urbanizacdo de Favelas e
Regularizacdo Fundidria, Instituto Brasileiro de Administragdo Municipal, outubro de 2002



destaca a visdo paradigmatica De Sotto?, lastreada na proposicéo realista, pragmatica e aparentemente
progressista de que € preciso reconhecer o patrimdnio dos pobres como ativo econdmico a ser integrado
no mercado.

De Sotto sustenta que “a maioria das pessoas ja possui 0s ativos necessarios para transformar o
capitalismo num sucesso”, mas “suas casas [sao] construidas em terrenos cujos direitos de propriedade
nao sdo adequadamente registrados (...), [de modo que esses] ativos ndo podem se transformar de
pronto em capital (...) nem servir como garantia a empréstimos e participacdo em investimentos” (pg. 20).
O autor sugere que as nagdes onde campeia a informalidade “se parece[m] muito aos EUA de um século
atras”, assimila os pobres urbanos de hoje aos “pioneiros que desbravaram o Oeste norte-americano (..)
subcapitalizados pois raras vezes possuiam titulos das terras em que se assentavam e dos bens que
possuiam” e sustenta que “a criacdo do capital tempos atrds [teve inicio] quando europeus e norte-
americanos [estabeleceram] uma lei de propriedade formal e universal [que inventou] o processo de
conversdo mediante o qual a lei Ihes permitiria gerar capital” (pg.25).

Em suma, a solugdo de De Sotto para o subdesenvolvimento histérico da América Latina consiste na
capitalizagao dos ativos controlados pelos pobres urbanos e rurais, com destaque para a propriedade
imobilidria urbana, mediante a concessdo em massa de titulos. Sua idéia de regularizagao fundiria por
meio da concessdo em massa de titulos de propriedade se propde a liquidar de uma s tacada a
exclusdo social e 0 excesso de regulacdo que seriam a sua causa.

Em suas “Notas sobre a regulacao do mercado do solo e seus instrumentos™, Morales contesta o carater
aparentemente progressista da politica inspirada por De Soto com base na tese de que uma agédo
generalizada e prolongada de regularizagdo tende a promover a alta dos pregos do solo no mercado
informal. Devido & particular irreprodutibilidade da mercadoria solo, a redug@o dos custos de produgéo
resultante da eliminacéo dos riscos da ilegalidade e da baixa dos padrdes minimos de urbanizagéo se
transferem ao proprietario-urbanizador, n&o ao adquirente, que por um preco igual ou maior do que antes
se vera na contingéncia de comprar um pior produto.

Para Morales, “a regularizacdo de titulos e a desregulagao urbanistica s¢ institucionalizam a precariedade
urbana e social’.

As instituicdes multilaterais, por seu turno, vém tentando preencher o “vazio de contetudo econémico” dos
programas de regularizacdo atribuindo & valorizagdo imobilidria um lugar central na andlise de
desempenho das agdes de regularizacdo nas comunidades de baixa renda. De certa forma, elas
substituem as formulagdes que focavam os aspectos urbanisticos e sociais pelo seu oposto, passando a
considerar a valorizagdo imobiliaria como uma proxy do sucesso dos programas.

O documento de trabalho PROAP Ill — Programa de Urbanizagao de Assentamentos Populares Il Etapa -
Minuta do Relatério sobre o Impacto Econdmico do Favela-Bairro Ill, elaborado pela PBLM Consultoria
Empresarial para o Banco Interamericano de Desenvolvimento € um bom exemplo dessa abordagem.

A pg. 4, seus autores propdem que “a valorizacdo dos imdveis nas areas de intervencéo (e no seu
entorno) em projetos dessa natureza configura uma das mais importantes, sendo a mais importante, fonte
de beneficio oriundo desse tipo de projeto (italico nosso). Desta forma, sua estimativa se torna uma etapa
importante na andlise do projeto, sobretudo aqueles que pleiteiam recursos dos organismos multilaterais
de financiamento (principalmente BID e BIRD)". Os autores propdem que “a valoriza¢do imobiliaria € um
método objetivo e relativamente facil de mensurar, bastando para tanto que se obtenham informagdes de
valor dos imdveis (via pesquisa de campo ou levantamento de transagdes ocorridas em um dado periodo
de tempo)”.

7 Hernando de Soto, O Mistério do Capital, Rio de Janeiro, Record, 2001.
8Morales Schechinger, Carlos, “Notas sobre la regulacién del mercado de suelo y sus instrumentos”,

Texto preparado para el curso de Educacion a Distancia Mercados de Suelo en Ciudades
Latinoamericanas, marzo, 2005
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Essa abordagem merece trés consideragbes. A primeira € que, em um mercado dindmico e ndo-
especulativo de bens imobilidrios, é de esperar que os pre¢os caiam, e nao que subam. A subida de
precos na favela reurbanizada pode significar simplesmente o redirecionamento da oferta disponivel a
uma nova camada de pobres urbanos vindos de cima (populagéo oriunda do mercado formal de aluguéis,
por exemplo). Caso a reurbanizagdo ndo se converta — 0 que € comum — em regularizacao plena, isso
pode significar elevagdo de precos com aumento da informalidade. A segunda consideracdo € que a
pesquisa direta de precos em assentamentos favelados coleta essencialmente pregos de moradias, néo
de terrenos, que s&o pouco transacionados. Em um ambiente de adensamento acentuado, e na auséncia
de impostos sobre a propriedade (o caso das favelas), 0 aumento de pregos dos produtos imobilidrios
informais, € mesmo a sua estabilizagdo, pode ocultar uma elevagao substancial do preco implicito da
terra e o surgimento, no seio da comunidade, de uma nova camada de rentistas informais que se apropria
da totalidade dessa valorizagd@o. A terceira consideracdo é que a alegada simplicidade do estudo da
valorizacdo parte do suposto de que o marco juridico antes e depois da interveng@o ndo se modificou, 0
que é, em si mesmo, contraditério com a agdo de regularizacdo. Se esta tem sucesso, a dimenséo
regulatdria tem de fazer parte do estudo, vale dizer, deve-se comparar um mercado onde prevalece a
liberdade urbanistica (antes) com um mercado regulado (depois) com limites a verticalizagao, cobranga
de impostos e servigos etc.

Também relacionado a definicdo de politicas publicas para enfrentar o problema da informalidade desde
o ponto de vista do mercado, é o texto de Serra et al®, cujo foco é a questdo da auto-sustentabilidade dos
programas de fornecimento de infraestrutura urbana e titulagéo, baseado na hipdtese de que os custos
desses programas seriam menores do que a valorizagdo imobilidria por eles mesmos proporcionada.

Analisando o impacto da provis@o de infraestruturas e titulagdo sobre os precos do solo em trés cidades
brasileiras, Serra et al concluem que “a provisdo de infra-estrutura tem um claro e positivo impacto sobre
0s precos dos lotes residenciais nas trés cidades”. Isto sugere aos autores “existir um amplo espago para
o financiamento da infra-estrutura via imposto a propriedade, captura da valorizagdo do solo e outros
mecanismos fiscais”, assim como para o financiamento de projetos de titulagéo.

Tal espago existe, de fato, embora os programas de regularizag@o raramente incluam um componente
fiscal. Aqui, também, surgem duas questdes: A primeira diz respeito a propor¢@o dos custos a recuperar
de maneira a ndo se incorrer em iniqliidades sociais, uma vez que os governos urbanos em geral ndo
aplicaram no passado, e seguem nao aplicando, qualquer modalidade de recupera¢do de custos em
acdes de melhoria urbanistica em &reas formais. Outra questdo é o motivo pelo qual tao significativa
valorizacdo resultante da construgdo de infra-estrutura n@o acarreta a sua provisdo pela via do proprio
mercado — s6 0s governos realizam acdes de regularizagdo. A razao provavel é que essas taxas de
valorizacdo s&o insuficientes para cobrir 0s custos e riscos financeiros dos projetos — inaceitaveis para os
padrdes dos bancos — donde retornamos a proposicdo de Smolka de que o mercado € estruturalmente
incapaz de prover as camadas mais pobres terra ao alcance de seus ganhos e capacidade de
endividamento. As camadas mais pobres s&o, por definicdo, aquelas que ndo tém rendimentos e
solvabilidade suficientes para aceder a certos mercados.

Saltando do &mbito da discussdo entre mercado informal e politicas publicas para uma linha de
investigacao voltada para o entendimento das regras que governam, desde dentro, 0 mercado informal,
Abramo'® observou que 0s precos de imdveis nas comunidades informais parecem ndo acompanhar,
como seria de esperar, o gradiente de valorizagdo das regides urbanas onde estdo inseridas. Favelas
muito valorizadas aparecem onde os bens do mercado formal ndo sdo tdo valorizados. Donde deriva a
hipétese de que os precos manifestados nos mercados imobilidrios informais variam nem tanto em fun¢éo
dos trade-offs distancia/ area/ densidade caracteristicos do mercado formal, mas segundo tipos

9 Serra, M. V., Dowall, David E, Motta, Diana e Donovan, Michael, Urban Land Markets and Urban Land Development: An Examination of Three
Brazilian Cities:Brasilia, Curitiba and Recife, The World Bank, 2004, p. 65.

10 Abramo, Pedro (org), A Cidade da Informalidade — O desafio das cidades latinoamericanas, Rio de Janeiro, Settre Letras, 2003.
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particulares de “externalidades de vizinhanga”’, como a existéncia de redes de solidariedade e
convengdes sociais, além da “liberdade urbanistica” intrinseca a informalidade.

As evidéncias de que as favelas podem constituir “pontos de descontinuidade” nos gradientes de pregos
das regides urbanas nao parece, porém, significar que em seu interior ndo se manifestem trade-offs
locacionais classicos relacionados a distancia (aos servigos de transporte e amenidades), quantidade de
solo consumido e densidade de ocupagéo. Vale dizer, o comportamento espacial de mercados informais
consolidados e dindmicos como o da comunidade-alvo da nossa pesquisa parece guardar certas
relacoes de semelhanga com o do mercado formal, como discutido adiante.

Também voltado para a andlise interna do mercado informal é o trabalho de Baltrusis' sobre as favelas
de Paraisdpolis e Nova Conquista, municipio de Sao Paulo. Trata-se de um trabalho menos voltado para
0 exame tedrico do mercado informal do que para a andlise dos componentes estruturais desses
mercados especificos.

Finalmente, cabe uma menc¢do especial a Tese de Mestrado Policia para Quem Precisa: Um Estudo
sobre as Praticas de Tutela e Repressédo Ulilizadas pelo GEPAE no Morro do Cavaldo'?, de Sabrina
Souza da Silva. Neste trabalho, a autora observa que, embora rebatizada como policiamento comunitario,
“uma policia diferente, como esses policiais querem ser vistos”, o Grupamento de Policiamento de Areas
Especiais segue aparecendo para a comunidade, por suas praticas efetivas, como “apenas ‘a Policia’,
agora presente durante todo o tempo no morro”. Como se verd, a presenca de um GEPAE da Policia
Militar no coragdo de uma das comunidades pesquisadas, identificado como agente direto do poder
coercitivo e repressivo do Estado, poderd ter efeitos significativos na organizagdo espacial e no
dinamismo do mercado habitacional informal local.

3 - Relatério de pesquisa
3.1 O objeto;
3.1.1. Caracterizagao do municipio, das favelas e bairros pesquisados

O Municipio de Niterdi localiza-se na porgéo oriental da Baia de Guanabara e integra a Regiéo
Metropolitana do Rio de Janeiro. Sua extensao territorial € de 131,8 km?, que abrigava, em 2000,
segundo dados do IBGE, uma populagédo de 458.465 habitantes'3. Foi capital do antigo estado
do Rio de Janeiro entre 1835 e 1975, ano da fusdo com o estado da Guanabara, atual municipio
do Rio de Janeiro. O simbolo da fusdo entre ambos os estados mencionados e marco fisico da
integrac@o metropolitana é a Ponte Rio — Niterdi, inaugurada em 1974, cujos 13 km conectam a
malha rodovidria dos dois lados da Baia. Justamente na década de 1970 a regido das Praias da
Baia, na qual se localizam os bairros de Icarai, Sdo Francisco e Charitas, experimentou um
grande boom imobilidrio, incorporando as vantagens locacionais representadas pela Ponte. Esta
intensa atividade resultou em elevagao dos pregos imobiliarios e gentrificacdo da cidade, com
migracao de camadas de renda média/baixa em direcdo a municipios periféricos, atratividade de
camadas de renda média e alta para os bairros mais infra-estruturadas e praias oceanicas e,
finalmente, intensificacdo da favelizagdo das encostas dos bairros de classe média e alta.

" Baltrusis, Nelson, “O Mercado Imobilidrio Informal nas Favelas de Paraisdpolis e Nova Conquista”, em Alfonsin, Betania e Fernandes, Edésio
(Coordenadores e co-autores.), A Lei e a llegalidade na Produgao do Espago Urbano, Belo Horizonte, Del Rey e Lincoln Institute, 2003.

12 Souza da Silva, Sabrina. Policia para Quem Precisa: Uma Estudo sobre as Préticas de Tutela e Represséo Utilizadas pelo GEPAE no Morro
do Cavaldo, Tese de Mestrado, Universidade Federal Fluminense, Programa de Pés-Graduagéo em Antropologia, 2006).

13Estimativas do IBGE para 2007 indicam uma populagéo de 474.002 habitantes
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Este cendrio explica que a cidade seja detentora de elevados indices sécio-econdémicos, sendo a
de melhor IDH no estado e a terceira melhor no ranking nacional. Municipios vizinhos, que
cumprem o papel de periferia do nucleo, tém IDH muito inferior, conforme podemos observar na

seguinte tabela.

Tabela 1 — Dados de populacio, renda, IDH dos municipios de Niterdi e entorno.

Municipio e posicdo = Populagdo | Renda (R$ IDH Ranking Ranking
no mapa 2007 de 2000) Estado Nacional
Niterdi (12) 474.002 809,18 0,886 1 3
Marica (9) 105.294 321,41 0,786 21 899
Sao Gongalo (17) 960.631 268,79 0,782 23 1012
Itaborai (4) 215.792 202,29 0,737 67 2243
Ilustraciao 1 — Mapa da Regiio Metropolitana
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Niterdi apresenta uma taxa de crescimento demografico de 0,5% a.a., inferior & média da Regido
Metropolitana. Esse crescimento se da nos extremos da pirdmide social, com aumento das
faixas de maior e menor renda, estas Ultimas localizadas em assentamentos informais.

O Censo de 2000 do IBGE computou no municipio 43 assentamentos subnormais com um total
de 50.020 residentes, correspondente a 11% da populagdo em 2000. Levantamento feito pela
Prefeitura Municipal em 2005, com recursos do Programa Habitar Brasil BID'4, identificou 109
assentamentos distribuidos em 80 poligonos. Por meio da contagem de telhados nas aerofotos e
considerando a média de moradores por domicilio nos setores censitarios, foram calculados
103.902 habitantes, indicando um processo ainda mais acelerado de crescimento da
informalidade habitacional. Os dados relativos aos assentamentos informais ainda sé&o
precarios, ndo havendo, por exemplo, um levantamento dos loteamentos irregulares, muitos dos

14 Programa de desenvolvimento institucional para municipios financiado pelo Governo Federal com recurso de empréstimo tomado ao Banco

Interamericano de Desenvolvimento.
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quais constam na Prefeitura como aprovados, embora ndo tenham sido levados a registro nem
regularizados. (VALVERDE, 2000)

Ilustracio 2 — localizacao-das comunidades pesquisadas
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Preocupado com o alcance limitado das intervengdes nas favelas, o Governo Federal promoveu
em 2007 uma mudanga de estratégia nas politicas que vinham sendo implemantadas pelo
Ministério das Cidades, optando por estender as agbes do Programa de Aceleragdo do
Crescimento — PAC a urbanizagao de favelas. Nao houve planejamento prévio para definir as
comunidades beneficiadas; os critérios principais foram a possibilidade de regularizacdo e a
disponibilidade de projetos de intervencao que permitisse licitacdo quase que imediata, mesmo
sem construcdo coletiva do projeto com a participagdo da comunidade, como vinha sendo
recomendado pelo proprio Ministério das Cidades nos projetos financiados através do Plano de
Regularizag¢éo, Urbanizagéo e Integracdo de Assentamentos Precarios — PRUIAP.

No municipio de Niter6i foram priorizadas trés comunidades, escolhidas por seu tamanho e pela
possibilidade de completar todas as etapas do processo de regularizag@o fundiaria. Uma delas
foi a Comunidade do Preventdrio, cujas terras pertencem ao governo do estado. A prefeitura
viabilizou a escolha ao fornecer elementos para a elaborag@o, num prazo extremamente curto,
de um ante-projeto com condi¢des de ser orgado para licitagdo. O anteprojeto foi elaborado pela
CEHAB?S a partir dos levantamentos fornecidos pela prefeitura municipal, mas careceu de uma
discuss&o com a comunidade e de uma pactuagao das intervencdes. Neste caso, o interveniente
€ 0 governo do estado.

3.1.2 Dados sdcio-econdmicos das comunidades pesquisadas,

15Companhia Estadual de Habitagao, ligada a Secretaria Estadual de Habitag&o do estado do Rio de Janeiro.
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Detaca-se no quadro abaixo a maior homogeneidade sdcio-econdmica da populagéo residente a
comunidade do Cavalao, o que se seria explicado pelo fato de tratar-se de uma comunidade de
consolidacdo mais antiga. A concentracao de populacdo na faixa de 0 a 0,5 no Preventorio é
caracteristica de comunidade em processo de expansao acelerada, inclusive com a ocupagao de
areas de risco, como se vera nas analises subsequentes.

Tabela 2 - Distribuicdo do rendimento nominal mensal dos responsaveis pelos domicilios considerando os
dados dos setores censitarios — IBGE 2000 - areas informais.

Comunidades 0a05SM 05a1SM 1a2MS 2a3MS | 3a5SM | 5a10 Sem
rendimento

Preventério* 10,64% 9,72% 8,62% 8.07% 1046% @ 8,99% 12,66%

Cavaldao** 2.42% 24.55% 19,70% 9,70% 8,03% 8,18% 13,48%

*Corresponde aos setores censitarios 125, 126, 127, 128 e 130.
** Corresponde aos setores senstitarios 95, 165, 167 e 168.

3.2Justificativa para a escolha do municipio, das favelas e bairros para coleta das
amostras.

O municipio de Niter6i apresentou-se como um caso interessante para a realizagdo de uma
coleta e sistematizacdo de dados sobre o funcionamento do mercado imobilidrio informal, uma
vez que, pela falta de tradicdo em processos de urbanizagao e regulariza¢do, nao estariam os
precos atualmente praticados neste mercado contaminados pelas expectativas de valorizagéo
futura geradas por programas desse tipo.

A definicado do Morro do Preventdério como objeto de pesquisa foi condicionada pelo fato da
mesma ter sido escolhida pelo governo do estado como beneficidria dos investimentos em
urbanizagdo e regularizac@o a serem promovidos com os recursos do PAC. Em funcdo desta
escolha, buscou-se, para fins de contrble, uma outra comunidade que apresentasse
caracteristicas semelhantes de localizag@o, porte e perfil socio-econémico, porém néo sujeira
aos efeitos dos mesmos investimentos. Tendo em vista estas condicionantes, recaiu sobre o
Morro do Cavaldo a escolha como mais adequada, pois assemelha-se ao Preventdrio por seu
porte, por estar situada proxima a bairros de classe média com alta valorizagdo imobilidria, com
boa acessibilidade e proxima as amenidades das praias. (Para maiores informagdes sobre as
comunidades e bairros pesquisados ver Anexo Il — Caracterizagdo das comunidades objeto da
pesquisa — Cavalao e Preventorio).

Tabela 3 - Distribuicdo do rendimento nominal mensal dos responsaveis pelos domicilios considerando os
dados dos setores censitarios — IBGE 2000 - bairros formais.

Oa 12 A 1A 2A 3A 5A 10A 15A | Mais de Sem
BAIRROS 1/2SM.| 1SM. | 2SM. | 3S.M. | 5S.M. | 10S.M. | 15S.M. | 20 S.M. | 20 S.M. | Rendimento

CHARITAS 0,23% | 14,50% | 22,10% | 15,76% | 14,85% | 10,51% | 3,03% | 1,94% | 3,77% | 13,31%

SAO
FRANCISCO | 0,68% | 5,73% | 4,05% | 2,62 | 2,62% | 18,31% | 11,56% | 13,57% | 32,93% | 3,31%
ICARAI 0,06% | 1,56% | 2,45% | 2,83% | 7,27% | 20,62% | 13,96% | 15,22% | 33,71% | 2,31%

3.3 O PAC e seus efeitos esperados sobre as areas de pesquisa.
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O Plano de Aceleragéo do Crescimento (PAC) foi anunciado pelo Governo Federal no dia 22 de
janeiro de 2007 e previu investimentos para o periodo 2007 a 2010 no valor de R$ 503,9 bilhdes
a serem aplicados nas areas de Logistica, Energia e Saneamento, Habitacdo e Transporte
Urbano. Segundo o Governo Federal®, 86,5% (436,1 bilhdes) dos recursos investidos seriam
originarios das empresas estatais e do setor privado, sendo o restante 13,5% (67,8 bilhdes)
oriundos do orcamento federal, assim distribuidos: 58,3 bilndes para a area de Logistica
(construgd@o e ampliacéo de portos, aeroportos e hidrovias); 274,8 bilhdes para Energia (geracao
e distribuicdo de energia elétrica, petroleo, gas natural e combustiveis renovaveis) 170,8 bilhdes
para a drea de saneamento basico, habitacdo e transporte (saneamento, universalizagdo do
programa Luz para Todos, habitac@o, metrds, trens urbanos e infra-estrutura hidrica).

Para o setor Saneamento Basico foram destinados 40 bilhdes, prevendo-se o fornecimento de
agua, esgoto tratado e destinacdo adequada de lixo para 23,2 milhdes de domicilios no periodo.
Para o setor Habitagdo foram previstos 106,3 bilhdes com o objetivo de atender pelo menos
quatro milhdes de familias.

Tabela 4 — Previsao de investimentos e atendimentos em habitacao por regido (2007-2010)

Regido Moradia Urbanizagéo de Favelas | Total Familias Atendidas
R$ bilhdes R$ bilhdes R$ bilhdes (mil)

Norte 38 1,1 49 313
Nordeste 12,7 3,5 16,2 1.070
Sudeste 19,1 48 23,9 1.785

Sul 53 1,3 6,6 484
Centro Oeste 34 09 4,3 308

Totais 44,3 11,6 55,9 3.960

Fonte: Programa de Aceleracdo do Crescimento — 2007-2010. Material para a Imprensa 22/01/2007

O PAC no Estado do Rio de Janeiro foi langado em 02 de julho de 2007 com investimentos
previstos para saneamento e urbanizagéo no valor de R$ 3,88 bilhdes destinados especialmente
para areas carentes. Deste montante, 3.237 bilhdes sdo recursos federais e 643,3 milhdes de
contrapartida do estado e municipios.

No municipio de Niterdi trés comunidades foram escolhidas para serem beneficiadas com
recursos do PAC, sendo duas intervengdes (Morro da Cocada, Vila Ipiranga) geridas diretamente
pelo municipio e uma (Morro do Preventdrio) gerida pelo estado.

Tabela 5 — Comunidades do municipio de Niteréi inseridas no PAC

Comunidade Area N.% de domicilios Populagdo estimada | Custo em R$ Gestor
M. da Cocada 72.530 305 1.003 4.745.967,38 Prefeitura
V. Ipiranga 208.210 1.723 4.394 15.900.000,00 | Prefeitura
M. do Preventdrio | 252.610 1.498 5.198 22.000.000,00 | Estado
Totais 533.350 3.526 10.595 42.645.967,38

Fontes: Plano estratégico municipal para assentamentos informais de Niter6i — PEMAS. 2006 e NURF.

Matéria publicada no dia 04 de julho de 2007 no Jornal do Brasil edicdo Niteri anunciou a
escolha das comunidades do Morro do Preventério, Morro da Cocada e Vila Ipiranga, como
beneficiarias, no municipio, de um investimento superior a R$ 42 milhdes com recursos do PAC.

No dia 10 de julho de 2007 o Secretério de Estado de Habita¢do, o presidente da CEHAB e o
Secretario Municipal de Urbanismo de Niterdi, além de técnicos e politicos, estiveram nas

16 Fonte: Agéncia Brasil em matéria do dia 22 de janeiro de 2007 (WWW.agenciabrasil.gov.br/noticias/2007/01/22/matéria.)
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comunidades do Morro do Preventdrio e da Vila Ipiranga quando se reuniram com lideres das
duas comunidades!”.

O inicio das obras do PAC no Morro do Preventdrio foi oficialmente autorizado em ceriménia
realizada na comunidade no dia 30 de Janeiro de 2008 com a presenca do Prefeito de Niterdi, do
Governador do Estado e do Ministro das Cidades'. Na ocasido, houve farta distribuicdo de
material informativo sobre as obras.

Estao previstas nesta intervencgao:

* O reassentamento de familias que ocupam areas de risco e de preservagao permanente em
248 apartamentos a serem construidos na parte baixa da comunidade;

* A regulariza¢éo fundiaria com a titulagdo dos imdveis por meio da concesséo do direito real
de uso;

* A construgdo de quadra poliesportiva e praga comunitaria;

* Qbras de contengdo de encostas;

* Ampliacao das redes de agua e esgotamento sanitério;

* Construgao de um centro comunitario;

* Implantacdo de redes de agua e esgotamento sanitario;

* Melhorias na iluminagao publica;

» Pavimentacado das vias principais e construcao de rampas e escadas em becos e travessas;

* Implantacdo de programas sociais, de educacdo sanitaria, ambiental e de geracdo de
trabalho e renda.

* Incentivo a atividades sdcio-educativas, esportivas, recreativas e culturais;

* Reflorestamento das areas de preservagdo ambiental;

* Expansao do servico de coleta de lixo.

Estas intervencdes planejadas, algumas ja em curso, deverdo promover uma mudanca bastante
significativa nas condicdes de acessibilidade e melhoria da qualidade ambiental da comunidade,
com previsiveis impactos positivos sobre 0s precos imobilidrios e fundiarios.

4 A Metodologia de pesquisa utilizada:
4.1 Acoes preliminares.

41.1 Entrevista com lideres comunitarios, corretores e funcionarios da municipalidade.
Preliminarmente ao inicio das pesquisas de campo, foram realizadas entrevistas informais com
os lideres comunitarios das duas comunidades pesquisadas, 0s senhores Leonardo do Morro do
Preventorio e Marcos do Morro do Cavaldo. Foi também realizada entrevista com o Corretor de

Imoveis Sr. Rdmulo Cunha, cujo escritorio de corretagem esta localizado em S&o Francisco, um
bairro de classe média e média-alta situado entre as duas comunidades pesquisadas.

17 O Fluminense, Valéria Vianna, 11 de julho de 2007.
18 Este evento teve ampla cobertura da imprensa local, sendo objeto de matérias nos jomais A TRIBUNA e O FLUMINENSE e O GLOBO, no
encarte dedicado a Niteroi.
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Foram também realizadas entrevistas com Secretario Municipal de Urbanismo e Controle Urbano
e com o Sr. Antbnio Carlos Mendes Correa, coordenador do setor responsavel pela cobranca do
Imposto de Transmissdo de Bens Imdveis do ITBIM.

412 Definicdo do modelo de ficha de coleta de dados.
A ficha de coleta de dados utilizada foi elaborada com base em modelo utilizado pelo Professor
Pedro Abramo em suas pesquisas sobre mercado imobiliario em favelas realizadas no municipio
do Rio de Janeiro e em modelos utilizados profissionalmente pelo integrante da equipe o Eng.°
Rubens Alves Dantas. (Ver modelo no anexo 1)

4.2 Coleta de dados.
4.2.1 Na area informal.
4.2.1.1 Selecéao dos entrevistadores.

De acordo com o critério previamente definido, os entrevistadores foram recrutados entre
moradores das comunidades pesquisadas, indicados pelo presidente das Associagdes de
Moradores e por integrantes da propria equipe da pesquisa.

4.2.1.2 Treinamento e supervisao dos entrevistadores.

A pesquisa foi desenvolvida simultaneamente nas 2 comunidades previstas, cabendo ao
supervisor:
v'iniciar os entrevistados na estrutura e particularidades técnicas do questionario,
sempre em algum local central da prépria comunidade
v" colocé-los em campo para um conjunto basico de 3 ou 4 pesquisas iniciais
v’ avaliar as dificuldades do entrevistador e debilidades do questionario,
orientando-0s para as entrevistas seguintes
v levar os questionarios preenchidos a coordenagdo da pesquisa, para
transferéncia dos dados para planilha excel e discussdo dos problemas do
levantamento de campo
v’ voltar a supervisdo de campo, repetindo o procedimento, acrescentando a
tarefa de localizacdo, em mapa, das unidades pesquisadas

4.2.1.3 Dificuldades encontradas

* |Instabilidade laboral dos pesquisadores, sempre sujeitos, portanto, a emergéncia de
ofertas de trabalho que interferiam no andamento da pesquisa

* Eleicbes municipais em setembro de 2008, afetando a disponibilidade dos
entrevistadores e a atitude do entrevistados.

* A entrada do cadastramento sdcio-econdmico do PAC, no caso do Preventorio, criando
alguma confus@o e resisténcia adicional por parte dos intrevistados.

18



4.2.1.4 Problemas da aleatoriedade e tendenciosidade da amostra

Restricdes de tempo e orcamento para a obteng¢@o de uma base de dados minima implicou em
adogdo de um método de pesquisa de dados de campo que ndo pode ser considerado como
rigorosamente aleatorio, qual seja, a procura dos entrevistados com base em informagées sobre
a ocorréncia de transagdes — de compra-venda, de oferta e de aluguel.

No caso do Preventdrio, a pesquisa foi iniciada por uma listagem prévia de transaces ja
‘registradas” junto a Associacao de Moradores, 0 que em si mesmo € um critério n&o-aleatorio,
pois 0 registro na Associacdo representa, em si mesmo, um “nivel de informalidade” distinto
daquele das transacdes efetuadas sem o conhecimento da Associacao, inclusive do ponto de
vista das despesas, ja que a Associacao, tal qual um cartdrio, cobra uma porcentagem sobre o
valor da transacdo para a confeccdo do registro, em troca, obviamente, de certo nivel de
“seguranca contratual”.

A obtencdo dos dados esteve, portanto, sempre sujeita ao conhecimento prévio dos
pesquisadores, 0 que implica em outras manifestagoes, algumas perfeitamente identificadas, de
“tendenciosidades potenciais” da amostra como representativa do mercado imobiliario das
comunidades, como as abaixo relacionadas:

v" Rede de conhecimento dos pesquisadores (familia, amigos)

v" Distancia do local a ser pesquisado em relagao ao local de residéncia do pesquisador
(esforco minimo)

v' Disponibilidade de horario do pesquisador (hora da visita X membro da familia
disponivel para prestar a informagao)

v" género do entrevistador, interferindo na facilidade de acesso e comunicagéo ¢/ o
entrevistado)

4.2.2 Na area formal.

4.2.2.1 Coleta de dados junto a CAIXA.
Foram obtidos junto a GIDUR - Geréncia Institucional de Desenvolvimento Urbano da Caixa
Econémica Federal - CAIXA , um banco de dados com 398 registros relativos a pregos
avaliados, ofertados ou transacionados, de casas, apartamentos e terrenos no Municipio de
Niterdi relativos aos anos de 2006, 2007 e 2008, porém apenas 22 registros eram referentes a
imoveis situados em logradouros de interesse para a pesquisa.

4.2.2.2 Coleta de dados junto a SMF (ITBIM e IPTU).
Foram obtidos junto a Secretaria Municipal de Fazenda 181 dados de pregos avaliados ou
declarados do cadastro do ITBIM. Os dados fornecidos pela SMF restringiram-se a tipologia,
(apartamento, casa ou terreno) preco (avaliado ou declarado), endereco e data da transacéo, as
outras informacdes (variaveis) relativas as caracteristicas dos imoveis, tiveram que ser coletadas
junto ao cadastro do IPTU, consultas aos projetos aprovados na SMUC, consultas aos sites de
corretores de imdveis e vistorias locais.
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4.2.2.3 Coleta de dados junto ao mercado.

4.2.2.3.1 Corretores de imdveis: embora tenham sido feitos contatos com

corretores de iméveis, ndo logramos obter junto aos mesmos dados relativos a transagoes
imobiliarias. O motivo mais freqliente para a recusa da entrega das informagdes foi o ‘resguardo’
da confidencialidade dos dados prometida aos clientes. Houve também a oferta de “venda” de
dados, nao aceita por falta de provisao de recursos para este fim.

4.2.2.3.2 Jornais: Inicialmente pretendiamos realizar uma pesquisa de mercado

através das ofertas encontradas nos classificados dos jornais locais. Para efeito de avaliagao, 0s
dados encontrados nos jornais sdo insuficientes, por ndo conter informacgdes detalhadas sobre
os imdveis. Os anuncios informam prego, rua, numero de quartos e vagas, amenidades ou
vantagens locacionais e servigos oferecidos pelo prédio. No caso de Charitas a maior freqiiéncia
de amenidades é a vista para o0 mar, lazer completo no prédio ou proximidade do catamara.

4.2.2.3.3 Internet. Nas paginas dos principais corretores de imoveis os imoveis

usados apresentam o mesmo nivel de dificuldade dos anuncios nos jornais (dados insuficientes).
Dados mais completos limitam-se aos langamentos. Neste ultimo caso disponibiliza-se plantas
dos imdveis (apartamentos e areas comuns), preco de comercializagao, fotografias, etc. A maior
incidéncia foi no bairro de Charitas, com empreendimentos espalhados por toda a orla.

4.3 Organizacao dos dados.

4.3.1 Mercado informal - Morros do Cavalao e Preventorio?®.

Tabela 6 — Distribuicio dos tipos de imoveis na amostra — mercado informal.

Morro do Cavaldo Morro do Preventdrio
Tipo de unidade Eventos % Eventos %
Apartamento 5 9 50 34
Casa 50 91 98 66
Total 55 100 148 100

Tabela 7 - Distribuicio dos tipos de transacio na amostra — mercado informal.

Morro do Cavalao

Morro do Preventorio

Tipo transagdo Quantidade % Quantidade %
Compra-venda 31 56 71 48
Oferta 7 13 11 7
Aluguel 17 31 66 45
Totais 55 100 148 100

Tabela 8 — Distribuicio dos tipos de transacio por ano — mercado informal.

Morro do Cavalao

Morro do Preventorio

Ano Quantidade % Quantidade %
2005 10 18 07 17
2006 8 15 20 26
2007 21 38 37 28
2008 16 29 13 29
Totais 55 100 148 100

19 Ver mapa dos bairros e comunidades pesquisadas no anexo Il
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4.3.2 Mercado Formal - Icarai, Vital Brasil, Sao Francisco e Charitas2®

Tabela 9 — Distribuicio dos tipos de imdveis na amostra — mercado formal.

Tipo Icarai V.Brasil | Séo Francisco Charitas Jurujuba Totais
Cobertura 08 - - 04 - 12
Apartamento 157 04 09 36 - 206
Quitinete - - - 01 - 01
Casa 05 - 05 08 01 19
Totais 172 04 14 63 01 254

Tabela 10 — Distribuicao dos tipos de transacdo na amostra — mercado formal.

Tipo Icarai V.Brasil | Sao Francisco Charitas Jurujuba Totais
Venda 20 02 01 13 - 36
Oferta 05 - - 03 - 08
Avaliacdo 135 02 13 40 01 191
Declaracédo 12 - - 07 - 19
Totais 172 04 14 67 01 254

Tabela 11 — Distribuicdo de transacées por anos na amostra — mercado formal.

Tipo Icarai V.Brasil | Séao Francisco Charitas Jurujuba Totais
2005 20 - 02 03 01 26
2006 56 01 03 08 - 68
2007 62 03 08 24 - 97
2008 35 - 01 27 - 63
Totais 173 04 14 62 01 254
5. Modelagem

A andlise microeconémica do comportamento do mercado de imdveis na regido de pesquisa foi
realizada utilizando-se a técnica da regresséo heddnica?! através do ajustamento de modelos
economeétricos. Por este processo faz-se a regressdo dos precos dos imdveis sobre as suas
caracteristicas estruturais (area, frente, etc.), locacionais (cidade, regido, bairro, distancias a
pdlos de influéncia, etc.) e econémicas (forma de pagamento, época da transagao, natureza do
evento, etc.), obtendo-se uma equagao representada por:

Y=XB+5¢ (5.1)

Sendo: Y, B e & os vetores de precos observados, de pardmetros e de erros aleatérios do
modelo de regressdo, respectivamente, e X a matriz das observagdes das varidveis
independentes. A estimag@o dos parametros foi feita por inferéncia estatistica, com base em
amostras representativas do segmento de mercado em andlise, utilizando-se o método dos
Minimos Quadrados Ordinérios (MQO).

20 Ver mapa dos bairros € comunidades no anexo |l

21 A regressao heddnica foi popularizada por Griliches no inicio dos anos 1960. Todavia, Court (1939) foi pioneiro nessa questéo (Goodman
(1998) discute a importancia do trabalho de Court). Rosen (1974), por sua vez, apresenta um excelente trabalho no qual o modelo heddnico é
exposto em detalhes e serve como base para o que sera apresentado abaixo.
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Em geral, quando se trabalha com dados de corte transversal ndo faz sentido testar a
autocorrelacdo dos erros aleatdrios, sendo este cuidado indispensavel em dados de séries
temporais. Ocorre que, quando se trata de dados distribuidos espacialmente, como é o caso de
dados imobiliarios, podem existir erros de medidas em relacdo a exata localizagdo do imdvel,
como também efeitos de interagdo, difusdo ou “spillovers” espaciais. Estas razdes sao
suficientes para que o pesquisador considere um fator adicional no modelo tradicionalmente
adotado: a autocorrelacdo espacial ou dependéncia espacial. Na presenca destes efeitos o
diagnostico e modelagem devem ser realizados por Econometria Espacial.

A autocorrelag@o ou dependéncia espacial pode afetar o termo de erro, a variavel dependente ou
ambos. A ndo consideracdo deste efeito, como vem ocorrendo rotineiramente na anélise do
comportamento do mercado imobilidrio, pode gerar sérios problemas de estimacédo, pois, na
presenca de autocorrelacdo espacial nos residuos, os parametros estimados pela equagéo 5.1
séo ineficientes e, neste caso, testes de significancia como t de Student e F de Snedecor, bem
como os intervalos de confianca inferidos, ndo sdo mais validos e as decisdes tomadas com
base neles sd@o enganosas. Da mesma forma, a dependéncia espacial dos precos observados
em relacdo aos precos dos imoveis vizinhos provocara estimagbes tendenciosas e
inconsistentes para os parametros, em virtude de um erro de especificacdo no modelo, pela ndo
inclusdo de uma varidvel dependente espacialmente defasada no modelo 5.1. Em ambos os
casos, 0 MCR mostra-se inadequado, devendo ser substituido pelos Modelos Espaciais,
estimados por Econometria Espacial.

Para diagnosticar a presenca de efeitos de dependéncia espacial, bem como introduzir estes
efeitos no modelo 5.1, pela metodologia desenvolvida por Anselin (1988), é necessario definir,
previamente, uma matriz de pesos espaciais, conhecida como W. Em geral, a matriz de W é
padronizada por linha, assumindo a nomenclatura Ws. Neste caso, cada elemento de Ws,
representado por wsij, € obtido dividindo-se wij pela soma dos elementos da linha i a que

. W o= W, W..
pertence, ou seja, ¥ 41/2 i

O teste de Moran | é 0 mais usado nos estudos de dados de corte transversal de unidades
geograficas, embora ele nao identifique o tipo de efeito (erro ou defasagem espacial). Por isso,
geralmente s&o utilizados testes mais especificos tais como: o LM22 (erro) Robusto, para
detectar efeitos de autocorrelagdo espacial no termo de erro e o LM (defasagem) Robusto, para
verificar a presenca de efeitos de defasagem espacial na varidvel dependente23.

Uma vez detectada a presenca de autocorrelagdo espacial nos dados, faz-se necessario
introduzir extensdes convenientes no modelo tradicional, representado na equacao 5.1,
considerando-se os efeitos autocorrelacdo espacial nos erros, através do Modelo de Erro
Espacial ou os efeitos ocasionados pelas interacdes entre os valores da variavel dependente,
pelo Modelo de Defasagem Espacial, como mostrado a seguir.

5.1 Modelos de Erro Espacial

A autocorrelacdo espacial no termo de erro esta relacionada a erros de medida ocasionados
pelas divisdes artificiais das unidades geograficas, como os limites estabelecidos para os bairros
de uma cidade, que n&o necessariamente coincidem com a verdadeira dimens&o do fenémeno
observado. Para tratar este tipo de efeito espacial nos dados, a primeira modificagdo com

22 Sigla de Lagrange Multiplier
23 Detalhes sobre estes testes podem ser encontrados em Anselin (1988).
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relacdo a equacdo 5.1 sera considerar 0 processo espacial autoregressivo no termo de erro, da
seguinte forma:

e=AWe+u o 8=(1—/1W)_1“, (5.2)

onde: A representa o coeficiente de autocorrelagcao espacial do termo erro; u é normalmente
distribuido com média zero e variancia constante; | € a matriz identidade e W a matriz de pesos
espaciais ponderada. Substituindo 5.2 em 5.1 resulta no seguinte modelo de erro espacial.

Y=XB+(1-AW)"u (5.3)

1
207

L= %ln(ﬂ) - gln(oz) +I[l- AW|- — £/ - AW)' (- AW)e

: (5.4)

onde n representa o numero de dados da amostra, In o simbolo do logaritmo natural, 02 a
variéncia do modelo e as demais variaveis tém a mesma definicdo da equacéo 5.2.

5.2 0 Modelo de Defasagem Espacial

O efeito de defasagem espacial é ocasionado pela dependéncia espacial criada através de uma
interacdo espacial entre os pregos dos imdveis, uma espécie de “efeito de vizinhanga” na
determinacdo dos precos. Neste caso, esta influéncia é medida pela inclusédo de uma variavel
adicional no modelo 5.1, dada por WY, que é a variavel dependente espacialmente defasada,
resultando no modelo a seguir.

Y=XIB+pWY+8 (55)

onde p é o coeficiente de autocorrelacdo espacial da variavel WY e ¢ ¢é idéntica e
independentemente distribuido (i.i.d).

5.3 Escolha de Modelos

Uma maneira de escolher 0 modelo a adotar — 0 Modelo de Erro Espacial ou o Modelo de
Defasagem Espacial - pode ser feita pela utilizagdo dos critérios de informagéo de Akaike (AIC) e
de Schwartz (SC). Em termos gerais, estes critérios de informagdo assumem a forma:
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IC = -2L +f(k,n), (5.6)

Onde: L ¢ a maxima log verossimilhanca e f(k,n) € uma funcdo do numero de variaveis
independentes (k) e do numero de observagdes (n); f(k,n) = 2k para o Critério de Informagéo de
Akaike (AIC) e f(k,n) = k.In(n) para o Critério de Informagao Schwartz (SC).

Assim, entre dois modelos concorrentes, escolhe-se aquele com menores valores de AIC e SC.

6. Resultados Empiricos

Nesta se¢do serd realizada uma andlise do comportamento do mercado imobilidrio na regido das
Comunidades conhecidas como Morro do Cavalao e Morro do Preventério, situados na Regido
das Praias da Baia da cidade de Niter6i, Rio de Janeiro, Brasil. Para isto sera realizada
inicialmente a estimagdo empirica do modelo de pregos hedodnicos, em seguida serdo testados
os efeitos de autocorrelac@o espacial e, dependendo destes resultados, 0 modelo espacial mais
indicado sera estimado para analisar dos impactos sobre 0s prec¢os do solo.

6.1 Modelo para o Cavalao e Preventario ( Mercado Informal )

Para estimagao do modelo de precos heddnicos para esta regido foi utilizada uma amostra de
189 dados de mercado de imdveis, no periodo de 2005 a 2008, nas condicdes de aluguel e de
compra e venda2*, com distribuico espacial mostrada na ilustracéo 2.

* No trabalho de campo foram coletadas informacdes relativas a 259 transacdes envolvendo compra-
venda ou oferta de casas, apartamentos, terrenos, lajes, comodos e comércios, e de aluguel de casas e
apartamentos - sendo 77 no morro do cavaldo e 182 no morro do Preventdrio - abrangendo o periodo de
2002 a 2008. Para efeito das andlises qualitativas foram utilizados 203 dessas informagdes e para as
quantitativas 189, do periodo 2005 a 2008.
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Ilustracdo 3 — Mapa de distribuicio da amostra coletada — Morro do Cavalao e Icarai
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Para explicar a variabilidade observada nos precos unitarios dos imdveis durante este periodo,
consideram-se como caracteristicas estruturais a Cota de Terrreno pertencente a unidade (CT),
a Area Construida em m2 (AC), o Numero de quartos (NQ), o Padrao Construtivo (PC) e o
Estado de Conservacéo do imével (EC), que assumiram valores de 1 a 3, crescendo de forma
diretamente proporcional ao padrao e a conservagao do imovel. A influéncia da infra-estrutura
sobre o valor dos imdveis foi medida pela existéncia de Agua Encanada (AE) e Pavimentagdo
(PA), consideradas como variaveis do tipo dummy, que assumem valor 1(um) se o imdvel é
beneficiado pelo tipo de servido e zero em caso contrario. Para medir a importancia da
microlocalizag@o em cada uma das comunidades, foram consideradas duas varidveis: Eixo (EX)
com valores de 1 a 3, crescentes com a importancia da via em que se encontra o imével; e
Posicéo (PO) para diferenciar a posicao do imével dentro do terreno, também com valores de 1 a
3, que assumem valores diretamente proporcionais a situacdo mais favoravel em que se
encontram. Ainda para diferenciar o relevo dos terrenos onde estao construidos os iméveis, foi
considerada a varidvel Topografia (TO), que assume valor um para terrenos planos e zero para
terrenos acidentados. Tendo em vista que os dados coletados s@o compostos por alugueis e
vendas, adotou-se uma variavel dicotdmica denominada (VD), para separar 0s mesmos,
assumindo valor 1 para vendas e zero para aluguéis. Com o objetivo de testar a hipétese de
diferenciagdo de rentabilidade de aluguéis nas duas comunidades foi incluida no modelo uma
variavel de interacao entre a variavel VD e uma varidvel dummy denominada PR, com valor 1
para 0s imoveis pertencentes ao Preventdrio e Zero para aqueles situados no Cavaldo. Tendo
em vista ainda que os dados coletados sdo compostos por Transagcdes e Ofertas, adotou-se
mais uma variavel dicotbmica denominada (OF), com valor 1 para as Ofertas e zero para as
Transagdes. Como variaveis temporais foram consideradas 3 (trés) varidveis do tipo dummy,
uma para cada ano subsequente a 2005, para 0s imoveis situados no Cavaldao, denominadas
C06, C07 e C08, que assumiram valor 1(um) se o prego corresponde ao referido periodo e zero
em caso contrario e mais 4 (quatro) variaveis do tipo dummy para os iméveis situados no
Preventdrio, uma para cada ano abrangido pela pesquisa, denominadas P05, P06, P07 e P08,
que assumiram valor 1(um) se o prego corresponde ao referido periodo e zero em caso
contrario.

Para a especificacdo da equacdo de precos heddnicos assumiu-se a forma funcional semi-log
cujos resultados estdo apresentados na tabela 12 a seguir25. A forma funcional semi-log foi
utilizada com o objetivo de estabilizar a variéncia e normalizar os residuos. Este modelo tem sido
largamente adotado para explicar o comportamento do mercado habitacional [ver Ermisch et al.
(1996), Tiware et al. (1999), Olmo e Guervos (2002), Can (1992), Basu e Thibodeau (1998),
Lucena (1985)]. Dantas e Cordeiro (1986, 1988, 2000 e 2001)].

Para analisar a presenca de efeitos espaciais nos dados séo utilizados os testes LM Robusto
(erro) e LM Robusto (defasagem), realizados sobre os residuos de minimos quadrados do
modelo estimado. Para isto trabalhou-se com uma matriz de contiguidade W, como definida por
Anselin (1988), onde cada elemento da matriz, wjj assume valor 1 se é considerado vizinho e
zero em caso contrario 26. Em seguida a matriz W foi padronizada por linha. A tabela 12
apresenta o0s resultados para os testes de dependéncia espacial para a amostra.

Tabela 12

25 As regressdes para os modelos classico e espacial foram realizadas no GEODA desenvolvido pelo professor Anselin, cujo free download pode
ser feito através do site: www.geoda.uiuc.edu.

26 Para o presente caso consideramos vizinhos os iméveis com distancias maximas de 250m.
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Diagnéstico da dependéncia espacial

Teste MI/DF Valor Probabilidade
LM Robusto (erro) 1 3.9692 0.0463
LM Robusto (defasagem) 1 1.6688 0.1964

Nota: as hipéteses nulas de ndo normalidade e heterocedasticidade foram rejeitadas ao
nivel de significincia inferior a 2%, quando aplicados os testes de Jarque-Bera e
Breusch-Pagan, respectivamente.

O teste LM Robusto (defasagem) indica um forte efeito de autocorrelagio espacial nos

precos observados, uma vez que o teste € significante a menos de 5%. Diante dessa
possibilidade de autocorrelac@o espacial, a seguir, estima-se o modelo de defasagem

espacial, cujos resultados estdo explicitados na tabela 13.

Tabela 13
Resultados do modelo de defasagem espacial

.07879517
.4259674
.1653986
.1366255
.145064
.1635615
.1587598
.1594026
.1638359
.03687548
.0457793
.06251885
.05014691
.03732864
.04990281
.09531124
.07878748
.1111733
.1190109
.1014997
.06712824
.04797687

w

.089587
.082447
.6567349
.675212
.919295
.841746
.276514
.29671
.563436
.170419
.029734
.198138
.935212
.964934
.999322
.313265
.082249
.32832
.769074
.988359
.95807
.591947

.0366548
.0000446
.5113513
.0074683
.0035084
.0000000
.0000001
.0000001
.0000000
.0299750
.0423835
.0000269
.0033333
.0000007
.0027060
.0009223
.0000446
.0000000
.0001639
.0000006
.0000000
.1113967

Variable Coefficient
W_PU 0.1646493
CONSTANT 1.738989
Cc06 0.108623
co7 0.3655023
cos8 0.4234847
P05 0.9554845
P06 0.8376983
P07 0.8443094
P08 0.9114905
EX 0.08003525
PO 0.09291979
PD 0.2624627
ES 0.1471918
oT 0.1853342
TO 0.1496746
AE 0.3157914
PA 0.3216301
VD 3.594047
VD*PR 0.448561
OF 0.5063168
AC -0.936981
CT 0.07637663
Notas

1) Para as varidveis AC e CT foram adotadas escalas logaritmicas, uma vez que este procedimento
melhorou o ajustamento do modelo;

2) As estatisticas referentes aos Critérios de Informag&o Akaike e Schwartz para o modelo de defasagem

espacial, com resultados de 145,59 e 216,91, respectivamente, mostraram-se inferiores aquelas obtidas

para 0 modelo classico de regressdo, o que € mais um indicador favordvel para a escolha do modelo

adotado.

27



Os resultados da estimagdo espacial da tabela 12 indicam que o efeito autocorrelagdo
espacial positivo, com p = 0,1646, estatisticamente significante a menos de 5%. Isto &,
neste caso a formacao dos precos heddnicos dos imdveis ndo depende apenas das suas
caracteristicas estruturais, locacionais e temporais tradicionalmente consideradas, mas
sdo influenciados positivamente pelos vizinhos. Verifica-se a grande maioria dos
parametros estimados se mostraram significantes ao nivel de 1% no modelo e apenas
aqueles pertencentes as varidveis C06 e CT extrapolaram o limite de 10%. Pode-se
observar que os sinais dos coeficientes encontram-se coerentes com o comportamento
do mercado uma vez que, em condigdes, ceteris paribus, ha expectativas de valorizacdao
dos imdveis na medida em que: se encontram em eixos mais importantes e posicoes
mais favordveis no terreno; possuam melhor padrdo construtivo, melhor estado de
conservacdo e maior nimero de quartos; sdo construidos em terrenos de melhor
topografia e possuem mais servigos de infra-estrutura. Verifica-se ainda que os pregos
unitdrios decrescem com o aumento de drea construida e crescem com a maior cota de
terreno pertencente a unidade. Verificou-se também que os dados de oferta sdo
superiores aos dados de vendas e que na comunidade do Cavaldo a rentabilidade dos
aluguéis € superior a praticada na comunidade do Preventorio. Pelos resultados
encontrados observa-se que enquanto a rentabilidade dos aluguéis no Preventério € de
1,75% do valor de venda dos imdveis, no Cavaldo este percentual € de 2,75%.

A valorizac¢do imobilidria inferida pelo modelo para as comunidades de Preventorio e
Cavalao encontra-se discriminada na tabela 14, a seguir.

Tabela 14
Valorizacao Imobilidria Inferida para o Preventério e Cavalao
Local Ano | Coeficiente | Exponencial | Variacao
Cavalao 2005 0 1
Cavaldo 2006 0,1086 1,1147 11,47%
Cavaldo 2007 0,3655 14412 29,29%
Cavaldo 2008 0,4235 1,5273 5,97%
Preventério| 2005 0,9555 2,5999 159,99%
Preventorio| 2006 0,8377 2,3110 -11,11%
Preventorio| 2007 0,8443 2,3264 0,66%
Preventorio| 2008 09115 2,4880 6,95%

Pelos resultados obtidos na tabela 14, pode-se verificar que no Preventorio os pre¢os praticados
sdo bem superiores aos da comunidade do Cavaldo. Contudo a valorizagdo imobilidria no
Cavaldo foi maior no periodo abrangido pela pesquisa. Observa-se que em 2006 a valorizagdo
do Cavaléo foi de 11,47%, enquanto que no Preventdrio houve uma queda nos pre¢os na razao
de 11,11%; em 2007 os pregos cresceram 29% no Cavaldo e no Preventorio apenas 0,66%; em
2008 houve uma valoriza¢ao de 5,97% no Cavaldo e de 6,95 no Preventdrio.
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6.2 Modelo para Charitas e Icarai (Mercado Formal)

Para estimagao do modelo de pregos heddnicos para esta regido foi utilizada uma amostra de
125 dados de mercado de oferta de apartamentos, no periodo de 2006 a 2008, distribuidas nos
bairros de Charitas e Icarai, com distribuicdo espacial mostrada na figura ilustracéo 4.

Ilustracao 5 - Mapa de distribuicao da amostra coletada — Charitas

Para explicar a variabilidade observada nos pregos unitarios dos imoveis durante este periodo,
consideram-se como caracteristicas estruturais a Area Privativa em m2 (AC), o Numero de
quartos (NQ), o Numero de Banheiros (BA) e a idade do edificio (IDA). Tendo em vista ainda
que os dados coletados s@o compostos por ofertas e avaliagdes para fins de ITBI realizadas pela
Prefeitura de Niterdi, adotou-se uma varidvel dicotdmica denominada (OF), assumindo valor 1
para dados de mercado e zero para os dados de ITBI. Como varidveis temporais foram
consideradas 2 (duas) variaveis do tipo dummy, uma para cada ano subsequente a 2006, para
os imdveis situados no bairro do Icarai, denominadas IC07 e IC08, que assumiram valor 1(um)
se o preco corresponde ao referido periodo e zero em caso contrario € mais 3 (trés) variaveis do
tipo dummy para os imdveis situados em Charitas, uma para cada ano abrangido pela pesquisa,
denominadas CH06, CH07 e CH08, que assumiram valor 1(um) se 0 preco corresponde ao
referido periodo e zero em caso contrario.

Para a especificacdo da equacdo de precos heddnicos assumiu-se a forma funcional semi-log
cujos resultados estdo apresentados na tabela 12 a seguir. Para analisar a presenca de efeitos
espaciais nos dados sao utilizados 0s mesmos procedimentos ja descritos em 6.1. A tabela 15
apresenta o0s resultados para os testes de dependéncia espacial para a amostra.

Tabela 15
Diagnéstico da dependéncia espacial
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Teste MI/DF Valor Probabilidade
LM Robusto (erro) 1 1.2565 0.2623
LM Robusto (defasagem) 1 7.3146 0.0068

Nota: as hipdteses nulas de ndo normalidade e heterocedasticidade foram rejeitadas ao
nivel de significAncia inferior a 1%, quando aplicados os testes de Jarque-Bera e
Breusch-Pagan, respectivamente.

O teste LM Robusto (erro) indica um forte efeito de autocorrelagio espacial nos erros
inferidos pelo modelo cléssico de regressdo, uma vez que o teste € significante a menos
de 1%. Diante dessa possibilidade de autocorrelagio espacial, a seguir, estima-se o
modelo de erro espacial, cujos resultados estdo explicitados na tabela 16.

Tabela 16
Resultados do modelo de erro espacial

Variable Coefficient Std.Error z-value Probability

CONSTANT 10.44613 0.2569123 40.66032 0.0000000
IDA -0.009959502 0.001343332 -7.414027 0.0000000
OF 0.241678 0.03982279 6.068837 0.0000000
QT 0.2500047 0.0442743 5.646724 0.0000000
BA 0.108591 0.02882605 3.767115 0.0001652
ICc07 0.1182061 0.03253577 3.63311 0.0002801
ICOo8 0.1363223 0.04898744 2.782801 0.0053893
CHO6 0.09435496 0.188343 0.500974 0.6163894
CHO7 0.3931344 0.1359703 2.891326 0.0038363
CHO8 0.226826 0.1351925 1.6778 0.0933860
AP -0.7756406 0.07369601 -10.52487 0.0000000
A 0.7738933 0.07500542 10.31783 0.0000000

1) Para a varidvel AP foi adotada escala logaritmica, uma vez que este procedimento melhorou o
ajustamento do modelo;

2) As estatisticas referentes aos Critérios de Informagéo Akaike e Schwartz para o modelo de defasagem
espacial, com resultados de -105,62 e -74,71, respectivamente, mostraram-se inferiores aquelas obtidas
para o modelo classico de regress&o, o que € mais um indicador favoravel para a escolha do modelo
adotado.

Os resultados da estimagd@o espacial da tabela 16 indicam que o efeito autocorrelagdo
espacial positivo, com A = 0,7739, estatisticamente significante a menos de 1%. Isto &,
neste caso a formacao dos precos heddnicos dos imdveis ndo depende apenas das suas
caracteristicas estruturais, locacionais e temporais tradicionalmente consideradas, mas
sdo influenciados positivamente pelos vizinhos. Verifica-se a grande maioria dos
parametros estimados se mostraram significantes ao nivel de 1% no modelo e apenas
aquele pertencente a varidvel CH06 extrapolaram o limite de 10%. Pode-se observar
que os sinais dos coeficientes encontram-se coerentes com o comportamento do
mercado uma vez que, em condicdes, ceteris paribus, hd expectativas de valorizacdo
dos apartamentos na medida em que possuam maior nimero de quartos e banheiros.
Verifica-se ainda que os precos unitdrios decrescem com o aumento de drea privativa e
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com a idade. Observa-se também que os dados de oferta sdo superiores aos dados de
avaliagOes realizadas para fins de ITBI. A valorizacdo imobilidria inferida pelo modelo
para os bairros de Charitas e Icarai encontra-se discriminada na tabela 17, a seguir.

Tabela 17
Valorizacao Imobilidria Inferida para o Charitas e Icarai

Local Ano | Coeficiente | Exponencial | Variacao

Icarai 2006 0,0000 1,0000

Icarai 2007 0,1182 1,1255 12.55%

Icarai 2008 0,1363 1,1461 1,83%
Charitas 2006 0,0944 1,0989 9,89%
Charitas 2007 0,3931 1,4816 34.,82%
Charitas 2008 0,2268 1,2546 -15,32%

Pelos resultados obtidos na tabela 17, pode-se verificar que, em 2006, no bairro de Charitas o0s
precos sao superiores 9,89% aos praticados em Icarai. Observa-se que em 2007 a valorizagao
do Icarai foi de 12,55%, enquanto que no Charitas esta valoriza¢édo foi de 34,82%. Contudo em
2008 os pregos cresceram somente 1,83% em Icarai e no Charitas houve uma queda de 15,32%
nos precos.

6.3 Valorizacao Imobiliaria nos Mercados Formal e Informal

A seguir apresentamos uma sumarizagdo dos percentuais de valorizagcdo imobiliaria anual
ocorridas no periodo abrangido pela pesquisa, nos mercados formal e informal. Isto é, para o
Morro do Cavaldo (Mercado Informal ) e seu vizinho que é o bairro Icarai ( Mercado Formal),
como também para o Morro do Preventdrio ( Mercado Informal) e o seu bairro de Charitas que
fica na sua imediagdo (Mercado Formal ). A movimentagd@o dos precos entre 2005 e 2008 e a
Inflagdo no periodo, medida pelo IGPM da Fundagé@o Getulio Vargas, pode ser observada na
llustracédo 5.

Grafico 1 - Movimentacio dos precos nos mercados Formal e Informal
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Pela ilustracdo 5 pode-se observar que no ano 2 (2007) houve uma tendéncia de
elevacdo dos precos em todos os mercados, sendo que as maiores valorizagoes
ocorreram no Cavaldao e em Charitas, superando neste dois locais a inflagdo anual
medida pelo IGPM. Contudo no ano 3 (2008) houve uma tendéncia de crescimento
acumulado dos precos apenas no Cavaldo, Preventério e Icarai, tendo havido uma
reducdo nos precos em Charitas, mesmo ficando todos com gradiente de precos inferior
a inflacdo no periodo. Observa-se, porém, que foi no Preventério, em 2008, onde houve
o maior gradiente de valorizacdo dos pregos, fato que pode ser tomado como indicio de
valorizacdo resultante do inicio das obras do PAC*'.

7. Analise qualitativa

Dos tratamentos estatisticos realizados nos itens 5 e 6, trés constatagdes sdo particularmente notaveis.

A primeira, referente ao comportamento dos pregos, sugere que os valores praticados no Preventério sao
bem superiores aos da comunidade do Cavaldo, onde, por outro lado, registrou-se maior valorizagdo no

periodo abrangido pela base de dados (pg. 29).

A segunda, referente a relagdo entre precos de venda e aluguéis, sugere que a rentabilidade dos
mesmos € significativamente mais alta no Cavaldo que no Preventdrio (pg. 29).

A terceira, referente a relag@o entre densidades de ocupacao e pregos, afirmam que estes decrescem
com o aumento da densidade construida (pg. 29).

7O canteiro de obras foi implantado no inicio de 2008, sinalizando para a populagdo local o inicio
iminente das obras, reduzindo substancialmente a incerteza e a descrenca comuns nas areas de baixa
renda com relag@o 4 promessas de obras ptiblicas.
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7.1 - Analise de precos

Como explicar (1) que os pregos unitarios dos bens imobiliarios do Cavaldo sejam historicamente mais
baixos que os do Preventorio e (2) que experimentem uma alta mais importante no periodo abrangido
pela base de dados?

A consolidagao da comunidade do Cavaldo estd associada ao boom de ocupagao/verticalizacéo de Icarai
nos anos 1950-1980. Assim como nas areas formais, a ocupagdo das favelas se da em ciclos de
expansao, consolidacdo e decadéncia. O processo de levantamento dos dados j& havia sugerido que o
mercado do Cavaldo é muito menos dinamico que o do Preventdrio: menos transagdes, menos aluguéis,
menos construgdes, menos verticalizagéo.

O Cavalao tem um estigma de criminalidade solidamente arraigado junto a classe média que habita o seu
entorno. Tome-se como exemplo a variagdo dos pre¢os do mercado formal vizinho em fungdo da
distdncia a um ponto central da comunidade, medida durante a pesquisa. A regressao dos pregos
coletados de imdveis nesses bairros demonstrou que o prego por m?2 do imével formal cai 0.55% para
cada metro linear que se aproxima do ponto de referéncia da comunidade (praga central), percentual bem
superior, como se vera a adiante, ao do morro do Preventério.

Além disso, a oferta de novas moradias no Cavaldao encontra-se restringida por um Termo de Ajuste e
Conduta — TAC iniciado em 2006 e assinado em 2007, envolvendo o executivo municipal e a Associa¢éo
de Moradores, resultado de um inquérito instaurado contra a Prefeitura Municipal por ndo coibir a
expansdo da comunidade e ndo dota-la de infraestrura. A instalacdo de um GEPAE? na comunidade a
partir de 2000, foi um fator importante na implementagéo do TAC..

O Preventdrio € uma comunidade de origem quase tdo antiga quanto o Cavaldo, mas de consolida¢éo
muito mais recente, associada ao boom de verticalizagdo do bairro de Charitas (Lei 1967 de 2002); ao
inicio de operagdo dos aerobarcos para o Rio de Janeiro (2004); a consolidagdo do conjunto S&o
Francisco-Charitas como pélo de entretenimento (praia, calcaddo, bares, restaurantes); e, finalmente, a
perspectiva de construgao do tunel Piratininga-Charitas, que tende a reforcar os mercados de servigos na
regiao.

O Preventdrio ndo tem estigma de criminalidade. Ao contrario, sua fama é de comunidade sem tréafico de
drogas®,ainda muito marcada por sua relagao original com a colénia de pescadores local. A visdo mais
positiva dos bairros vizinhos em relagdo ao Preventorio se reflete na variagdo dos pre¢os do mercado
formal do entorno em funcédo da distancia a um ponto central da mesma, medido durante a pesquisa. A
regressao dos pregos dos bairros formais no entorno do Preventério registrou que o pre¢o por m? do
imovel formal cai 0.05% para cada metro linear que se aproxima do ponto de referéncia da comunidade
(ponto de 6nibus junto ao acesso principal da favela), bem inferior aos 0,55% verificados no Cavaldo. No
Preventorio, inexistem restricbes e controles a expanséo horizontal e vertical: € um mercado informal
inteiramente “livre” até, pelo menos, o inicio das obras do PAC e, aparentemente, mesmo ap6s o inicio
das obras.

O exame da variag@o dos pre¢os nas comunidades estudadas em funcéo da distancia do imdvel a pontos
de amenidades e servigos mostra que, no morro do Preventdrio, o prego/m? aumenta 0,01% para cada
metro linear que se aproxima do ponto 01 (ponto de dnibus préximo a rua Dr. Leitdo) e 0.06% para cada
metro linear que se aproxima do ponto 02 (ponto de dnibus proximo a rua 14 de Abril), sendo portanto um
fator positivo estar localizado mais proximo aos pontos de dnibus que atendem a comunidade. No morro
do Cavaldo, o pregco/m? cai 0,06 para cada metro linear que se aproxima da praga central da comunidade
e sobe 0,02% pra cada metro linear que se aproxima do ponto de énibus. Constata-se, portanto, que
estar préximo ao ponto de 6nibus é considerado uma vantagem locacional e que 0 mesmo nao vale para
a proximidade da praga central da comunidade (onde esta localizado o GEPAE).

= Grupamento de Policiamento de Areas Especiais (GEPAE)
29 Ver anexo Dados de Criminalidade
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E razoavel supor que os pregos mais elevados por m2 construido encontrados no Cavaldo resultem da
“escassez normativa” de moradias imposta pelo TAC e reforcada pela presenca do GEPAE, impelindo a
demanda residual (descendentes e agregados das familias residentes) a aumentar a oferta de renda
pelas localizagdes das poucas unidades disponiveis. Parece também razodvel supor que o boom de
oferta de servigcos no entorno do Preventdrio, combinado & “liberdade urbanistica” vigente na comunidade
e ao inicio efetivo das obras do PAC, tenha contribuido para o0 aumento da oferta de novas unidades,
sobretudo de aluguel, responsavel pela relativa estabilizacéo (a partir de um patamar mais elevado) dos
precos do m2 construido.

7.2 Aluguéis: rentabilidade e verticalizacao
7.2.1 Rentabilidade

O tratamento estatistico realizado constatou maior rentabilidade dos aluguéis na comunidade do Cavaldo
(2,75%) em comparagdo ao Preventério (1,75%). Os valores encontrados nas areas informais
representam percentuais bem superiores aos do mercado formal. Pesquisa de precos de compra e venda
e de alugueis nos bairros limitrofes as comunidades em estudo demonstraram que o valor dos alugueis
residenciais nesses locais varia de 0,5% a 0,7% do pre¢o de venda dos imdveis, podendo-se concluir
que, em termos relativos, € bem mais caro morar de aluguel nas areas informais do que nas areas
formais. A maior rentabilidade do aluguel informal explica-se pela incorporagao ao pre¢o de custos tipicos
do mercado formal que ndo incidem no informal , como condominio, IPTU, tarifas de servicos, etc.

A maior rentabilidade dos aluguéis no Cavaldo em relagdo ao Preventdrio poderia ser explicada pelo
mesmo fator “escassez normativa” que sugerimos para a diferenca de pre¢os de compra-venda do m2
construido.

7.2.2 Verticalizagao

A verticalizacdo acelerada sobre a base dos bens de uso previamente existentes é uma caracteristica
marcante do desenvolvimento atual das favelas no Rio de Janeiro e sua Regido Metropolitana. Uma série
de reportagens recentemente publicadas em O Globo registra a existéncia de construcdes irregulares de
4, 7 e até 10 pavimentos em varias favelas da cidade®, que j& ndo respondem meramente as
necessidades de aumento de renda da familia ou o seu crescimento, por reproduc@o ou agregacéo, mas
representam a emergéncia de uma verdadeira industria de bens imobilidrios & margem da regulagéo
estatal

Na comunidade do Cavaldo predominam casas de um pavimento, ao passo que no Preventério esta
proporcdo nao chega a metade. O nimero de edificacbes com dois pavimentos no Preventério é o dobro
do Cavalao; no Preventério ainda encontramos 23% de edificacbes com trés pavimentos, situacéo
inexistente entre os imoveis pesquisados no Cavaldo, mostrando claramente a tendéncia de
verticalizagdo do Preventdrio, o que explica o grafico abaixo, que mostra que nesta comunidade 37,8%
das unidades comercializadas pesquisadas foram apartamentos.

30 “Expansdo para cima”, por Tilio Branddo e Marqueiro, O Globo, sidbado 6-12-2008; “Vivendo no
Capitalismo Selvagem”, por Carla Rocha e Dimmi Amora, O Globo, domingo 24-08- 2008.

34



Grafico 2 - Ocorréncias por nimero de pavimentos por comunidade.
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A verticalizagao do Preventério se reflete também no grafico abaixo, que mostra que nesta comunidade o
numero de apartamentos da amostragem é 4 vezes maior do que no Cavaldao . Se analisarmos 0s
numeros absolutos, esta proporcao é de 11 vezes, confirmando os dados demograficos que apontam um
crescimento maior no bairro de Charitas, em especial ha comunidade do Preventdrio. A pressao pelo
adensamento pode aumentar em fung¢@o dos investimentos do PAC, que colocard a comunidade num
estagio de desenvolvimento urbano superior a outras areas de ocupagao informal

Grafico 3 — Ocorréncias por tipo de unidades por comunidade.
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7.3 Area construida, densidades e precos do solo

Nas favelas em geral, a terra ndo tem um “preco de mercado”. Ao contrdrio do que ocorre nos
assentamentos informais periféricos, no mercado imobilidrio das favelas nao se transacionam terrenos em
quantidade suficiente para caracterizar a existéncia de um mercado de solo.

S0 duas as razdes: primeiro, as favelas se caracterizam como ocupagdes intensivas, para
autoconstrugao e uso imediato. Mesmo quando a ocupaga@o de uma drea é progressiva no tempo, por se
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tratar de terra invadida, o mais das vezes publica, néo se configura a reserva de solo em maos privadas;
segundo, o carater precario da posse da terra constitui um sério obstaculo a que o mercado de produtos
imobilidrios gere um mercado derivado de terras, que tem como um de seus fundamentos a seguranga
juridica a longo prazo.

O mercado de solo nas favelas permanece, portanto, latente. As transagcdes com terrenos séo
excepcionais, assim como a aquisicao de constru¢oes para fins de demolicdo e renovagdo, mesmo em
um ambiente de verticalizacdo acelerada. O prego da terra na favela € um prego implicito, que
corresponde ao valor de localizagdo dos bens de uso transacionados.

Teoricamente, seria possivel calcular, com base em um estudo meticuloso dos pregos e atributos dos
bens de uso transacionados, e com recurso ao método residual dedutivo de avaliagdo, 0s precos
(implicitos) dos respectivos terrenos. Tal procedimento, no entanto, apresenta no caso da favela tantas
dificuldades que se pode ser considerado tema para outra investigacdo, com foco nas técnicas de
avaliagdo; foge, portanto, do propésito desta pesquisa.

Na auséncia de um mercado de terras nas favelas pesquisadas que pudesse fornecer dados de prego
para este tipo de mercadoria, utilizaremos um recurso indireto — 0 exame da densidade de ocupacao do
solo - para abordar o problema das diferencas de precos do solo entre as duas comunidades e sua
progressao.

O exame da area construida dos imdveis pesquisados nos mostra, no Morro do Cavaldo, uma maior
incidéncia na faixa de 20 a 40m? (27,3%), com uma proporcao bastante equilibrada nas faixas de menos
de 20, 40 a 60 e 60 a 80 (as trés entre 16,4 e 18,2%). Chama a atencéo o alto percentual de imdveis com
menos de 20m? (18,2%). No Morro do Preventdrio, a maior incidéncia se da na faixa entre 100 e 200m?
(20,99%), com uma distribuicdo uniforme nas faixas de 20 a 40, 40 a 60, 80 a 100 e mais de 200
(variando entre 14,2% e 16,2%). O percentual de iméveis transacionados com menos de 20m? é pequeno
(4,6%), quatro vezes menor do que no Morro do Cavaldo.

Os im6veis com menos de 40m2 sao 45,5% no Cavalao contra 18,3% no Preventdrio. No outro extremo,
0s imdveis com mais de 80m?2 sdo 20% no Cavaldo contra 55,3% no Preventério. Podemos concluir que
os imdveis transacionados, seja para aluguel ou para compra e venda, sdo maiores no Preventorio do
que no Cavaldo.

Grafico 4 — Ocorréncias por area construida por comunidade.
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A densidade construtiva nas duas comunidades foi estudada por meio do Indice de Aproveitamento do
Terreno — IAT, definido pela divisdo da area total construida pelo tamanho do respectivo terreno.

O gréfico abaixo mostra claramente que IATs acima de 1,0 ocorrem quase que exclusivamente no
Preventorio.

Grafico 5 — Ocorréncias por indice de aproveitamento do terreno — IAT — por comunidade.
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O exame da progressao do IAT no tempo pelo método da regressao simples mostra que o crescimento
previsto desse indice no periodo de estudo é de 2,53% a.a. no Cavaldo contra 8,78% a.a. no Preventério,
0 que demonstra uma forte tendéncia de adensamento construtivo, consequentemente um mercado mais
dindmico, nesta comunidade. Utilizando-se o método das médias anuais fica mais explicita a
intensificagdo do aumento de densidade no Preventério, especialmente no ano de 2008, o que poderia
ser associado ao inicio efetivo das obras do PAC.

Associado ao preco unitario, o |AT expressa a densidade de valor, ou o rendimento econémico do m2 do
terreno. Com base na andlise desses indices calculados para cada uma das comunidades em estudo
pode-se concluir que os terrenos do Preventdrio tém maior densidade de valor que os do Cavalao.

8 - Conclusoes

Os tratamentos estatisticos realizados sobre a amostra demonstram um comportamento diferenciado dos
precos das transagdes ocorridas nas comunidades do Preventdrio e Cavaldo e bairros do entorno.
Observa-se que no ano 2007 houve uma tendéncia de elevagao dos pregos em todos os mercados, com
valorizages maiores no Cavaldo e em Charitas, superando a inflagdo anual medida pelo IGPM. No ano
de 2008, houve tendéncia de crescimento acumulado dos precos no Cavaldo, Preventdrio e Icarai, todos
inferiores & inflagdo no periodo, e de redugdo em Charitas. O maior gradiente de valoriza¢do dos pre¢os
nesse ano foi 0 do Preventdrio, o que poderia ser explicado pelo inicio das obras do PAC.
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Tais resultados ndo nos permitem, no entanto, tirar conclusbes seguras acerca dos efeitos do anuncio e
inicio das obras no morro do Preventdrio sobre os precos das transacbes imobiliarias. O maior
crescimento dos precos de transacdes e a maior rentabilidade dos alugueis na comunidade do Cavaldo
geraram um cendrio ndo esperado no ambiente da pesquisa, que exigiu dos pesquisadores a elabora¢éo
de novas hipdteses explicativas. Concluiu-se que as comunidades escolhidas, por sua localizagéo
estratégica no espacgo urbano, estdo sujeitas a uma complexa rede de influéncias que torna dificil a
andlise isolada de uma ou de um conjunto razoavelmente limitado de varidveis influenciadoras da
formacao dos seus pregos imobilidrios, pelo menos neste estagio da pesquisa.

Constatou-se, por exemplo, que o morro do Cavaldo, que se julgava um bom exemplo de “testemunha”
por ndo ser objeto de nenhum programa de investimentos publicos em melhorias urbanisticas, esta
sujeito a outras condicionantes influenciadoras, como a instalagdo em seu territorio de um GEPAE e a
contencéo legal de seu crescimento por um TAC estabelecido pelo Ministério Publico Estadual.

O morro do Preventdrio foi também afetado por condicionantes outras que ndo o inicio efetivo das obras
do PAC, como o boom imobilidrio gerado pela recente mudanca da legislacdo de Charitas, e os
investimentos em transportes e acessibilidade (ver anexo ll).

Nao obstante, a dindmica construtiva verificada visualmente e a maior diversidade de transagdes
registradas, com um maior numero de casos de aluguel e venda de comodos e lajes, d@o a impressao de
que ha, no morro do Preventério, um acréscimo de ofertas diferenciadas que respondem a uma demanda
insatisfeita, 0 que pode indicar também o inicio da incorporagdo aos pre¢os dos efeitos do inicio das
obras de urbanizagao em 2008.

Concluimos, pois, que existem diferengas substanciais no comportamento dos pre¢os e dos mercados de
bens imobiliarios nas duas comunidades pesquisadas, vale dizer, precos mais altos e maior dinamismo
na comunidade do Preventdrio e maior valorizagdo, no periodo, no Cavaldo, insuficientes, porém, para
comprovar ou refutar a hipdtese de trabalho. Isto s6 podera ser realizado por uma pesquisa a ser feita
apds o término das obras de urbanizag@o e das acbes de regularizacdo fundiaria, decorrido o tempo
minimo necessario para a absor¢do, pelos pre¢os das transagdes, dos beneficios ou maleficios da
intervenca@o publica. A presente pesquisa possibilita, no entanto, a criagédo de uma consistente “linha de
base da area de interveng@o” para uma posterior avaliagdo dos impactos dos investimentos realizados.

Finalmente, cabe observar que o processo de verticalizacdo e adensamento do Preventdrio, com
aumento da oferta de locagdes e vendas, pode ndo representar um acréscimo representativo no prego do
metro quadrado construido, mas ocultar um aumento significativo do pre¢o por metro quadrado do solo,
este sim o verdadeiro indicador do impacto das transformacdes implementadas pelo programa de
regulariza¢édo fundiaria.
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Anexo | - Ficha de coleta de dados

FICHA DE COLETA DE DADOS - Comunidade

Entrevistador Data / / Chave

Endereco

Nome do entrevistado

1.Tipo do imével
(11) Casa (12) apartamento (13) sobrado (14) sobrado com comércio ou servigos em baixo
(15) s6 comércio ou servigo (nao residencial) (16) terreno

2. Numero de pavimentos
(21) 1 pavimento (22) 2 pavimentos (23) 3 pavimentos (24) 4 pavimentos ou mais

3. Area

(31) do terreno (32) da construgao (33) da transagéo

4. Posicdo no terreno (41) uma frente (42) duas frentes / (43) fundos
5.1 Piso

(511) terra (512) tbua (513) cimentado (514) taco (515) carpete (516) ceramico.

6.2 Parede
(621) estuque (622) alvenaria (623) madeira (624) outro

7.3 Teto
(731) amianto (732) zinco (733) telha de barro (734) laje (735) laje com telhado

8. Padréo da construgdo
(81) precario (82) baixo (83) médio (84) alto

9. Estado de conservacéo
(91) bom (92) regular (93) ruim

10. Numero de comodos

(101) quarto (102) sala (103) banheiro (104) cozinha (105) varanda

11. Quintal
(111) sim (112) ndo

12. Mais de um imével no mesmo lote?
(121) sim  (122) ndo

13. Topografia
(131) plano  (132) inclinado

14. Servigos publicos (141) energia elétrica (142) agua (143) esgoto (144) telefone (145) pavimentagao (146) coleta de lixo (147)
aguas pluviais (148) iluminagéo publica

15. Tipo de prego (151) oferta (152) compra-venda (153) aluguel

16. Valor R$ 18. Data / /

19. Quanto vocé cré que vale este imével hoje? R$

20. Vocé acredita que as obras de urbanizagao vao valorizar este imével? (201) sim (202) ndo
21. Renda mensal do chefe da familia (221) 0-3SM (222) 3-5SM (223) 5-10SM (224) >10SM

22. Relagéo do entrevistado com o imdvel.
(221) vendedor (222) comprador (223) locador (224) locatdrio (225) outros
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Anexo lll - Caracterizacao das comunidades objeto da pesquisa

Comunidade do Morro do Cavalao
Localizagao

A Comunidade do Cavalao esta inserida no bairro de Icarai, na Regido de Planejamento3' denominada
Praias da Baia. Ocupa a vertente norte de uma macico montanhoso que divide os bairros litoraneos de
Icarai e de Sao Francisco, ambos caracterizados pela sua ocupagao predominante de classe média alta.

Origens da ocupagao

O seu surgimento esta ligado a via que lhe da nome, a Estrada do Cavaldo, “denomina¢do dada em
funcdo da necessidade da travessia do morro ser feita por animais robustos — cavaloes — devido as
péssimas condicdes que a referida via apresentava” (Secitec, 1991). Em 1833 ja constava da Planta
Topografica da cidade a estrada que ligava a enseada de Sao Francisco ao atual bairro de Icarai,
atravessando o Morro do Cavaldo, embora devido a sua precariedade a melhor opgéo era ir pelo mar.

Até o século XIX tanto Sado Jodo de Carahy como S&o Francisco eram freguesias rurais ligadas as
igrejas. Com a expulsdo dos Jesuitas, a fazenda onde estavam instalados em S&o Francisco foi
desmembrada e um dos novos proprietarios das terras dai surgidas foi a familia Menezes Frées. A
Estrada Froes, que liga Icarai e S&o Francisco contornando a orla, foi construida para facilitar o
escoamento da producao da fazenda no Saco de Séo Francisco. A construgao desta via tornou a estrada
do Cavaldao um acesso secundario.

Nao encontramos registros precisos do inicio da formacdo da comunidade, mas testemunho de
moradores a pesquisadores da prefeitura dao conta de que a ocupagéo teria surgido na década de 1930.
Este fato pode estar associado a transformagdo do bairro de Icarai em area residencial preferida pela
classe média e alta, e portanto, em mercado de trabalho para a populagdo de menor renda.
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Mapa mostrando as areas de ocupacao informal e a evolugao das ligagbes entre os bairros de Icarai e S&o Francisco:
1) Estrada do Cavaldo, 2) Estrada Froes, 3) Tuneis.

Crescimento urbano
A Morro do Cavaldo divide Icarai e Sao Francisco, tradicionais bairros de classe média e alta de Niterdi.

Icarai se caracteriza pela sua alta densidade demogréfica, verticalizagéo e por ser o principal subcentro
urbano de Niter6i; Sdo Francisco se caracteriza pelo predominio de residencias unifamiliares de alto

310 Plano Diretor de Niterdi (Lei 1157/1992) divide a cidade em cinco regides de planejamento.
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padrdo e pela sua orla repleta de bares e restaurantes; ambos oferecem ofertas de emprego de baixa
qualificag@o no setor de comercio e servigos.

Na década de 1940 o bairro de Icarai passou por sua primeira grande transformagéo, com a introdugé@o
de novas tipologias de edificacbes que resultaram no seu adensamento, num padrdo que repetia o
modelo de Copacabana.

“Como resultado do processo de industrializagdo pelo qual passava o pais, o bairro viu
crescer a demanda de habitagbes para a classe média. Houve na época uma migracdo
intramunicipal sobretudo de moradores da Zona Norte da cidade; e migracéo intra-estadual,
principalmente de S&o Gongalo e municipios do Norte e Noroeste fluminenses.

A construcdo de edificagbes multifamiliares foi a solugdo adotada pelo capital imobilidrio
para atender a nova classe social imbuida do desejo de morar a beira-mar. O boom
imobilidrio atravessa décadas e teve como facilitador os financiamentos do Banco Nacional
da Habitagdo (BNH), a partir do final da década de 60”. %

o SLESIL

- e 4] " o R
- Bl L

Vista da Praia de Icarai em 1955 com o Morro do Cavaldo no fundo:-é direita. Fotografia Almiro Baratina

O auge da verticalizagdo se deu no periodo de construg@o e inauguragdo da ponte (1969 a 1974). Em
1970 a legislac@o de uso e ocupacdo do solo do municipio foi revisada prevendo o novo contexto de
desenvolvimento propiciado pela Ponte Rio — Niter6i®®. Foram delimitadas zonas com indices de
aproveitamento de area diferenciados; surgiram prédios multifamiliares de até 24 pavimentos em Icarai,
que se consolida como bairro de classe média e alta, de tipologia multifamiliar vertical e como subcentro
urbano.

“Na década de setenta, com a construgdo da Ponte Rio-Niterdi, o bairro consolida-se como
centro urbano polarizador e de grande importancia para a cidade, com forte concentragdo
de comércio, de servigos e de atividades de lazer.

O modelo de ocupagéo caracterizado pela continua substituicdo de casas isoladas e de
prédios de poucos pavimentos por outros prédios maiores e mais altos, intensifica-se
sobretudo a partir da orla, onde o valor da terra atinge altas cifras, diminuindo a altura dos
prédios e o valor dos iméveis a medida em que as quadras se interiorizam. Prédios
luxuosos, de alto padrédo construtivo, sdo erguidos na orla. E prédios de padrdo médio e
baixo sdo construidos no interior do bairro, expressando a segregacdo espacial da
paisagem urbana”.

32 Niter6i Bairros. Secretaria de Ciéncia e Tecnologia, 1991

33A Ponte Presidente Costa e Silva, com seus 13 km de extensao sobre a Baia de Guanabara, conecta as por¢oes
leste e oeste da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro e foi uma das grandes obras do governo militar.
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Vista de Icarai em 1971. Na paisagem se destaca a ocupacgao dos morros por favelas: em primeiro plano
0 Morro do Estado, no meio, morros do Cavaldao e Souza Soares e no fundo, a direita, 0 Morro do
Preventério. Fotografia: acervo da Prefeitura de Niteroi.

O crescimento vertiginoso propiciado pela ponte provocou uma revisao da legislacdo, e em 1987 foram
estabelecidos novos limites de altura para as zonas residenciais, permitindo em Icarai “l@minas” de 7, 9,
11 e 13 pavimentos (0 numero de pavimentos do embasamento era liberado), o que representou uma
restricdo em relacdo aos parametros anteriormente vigentes. Dois anos depois, em fun¢éo da aprovagéo
da Constituicdo Federal de 1988, foi discutida a Lei Orgénica Municipal, que previu a elaboragao do Plano
Diretor, aprovado em 1992. Este Plano representou uma mudanga na forma do municipio gerir as
politicas urbanas, no sentido de ultrapassar a postura tradicional de restringir-se ao zoneamento para
aplicacdo de indices urbanisticos. O Plano inovava ao definir um macrozoneamento ambiental e &reas de
especial interesse social para regularizagao fundiaria e outras diretrizes de planejamento urbano.

Em 1995 foi aprovado o Plano Urbanistico da Regido (PUR) das Praias da Baia, desdobramento do Plano
Diretor que regulamentava as diretrizes por este definidas, delimitando &reas de especial interesse
fracdes urbanas com indices urbanisticos diferenciados. Houve redugdo dos gabaritos de Icarai e
introduc@o de cotas de densidade. Nos anos seguintes 0 mercado pressionou por uma flexibilizagdo dos
pardmetros urbanisticos em lIcarai, até conseguir. em 1998, a aprovacdo de uma lei de Operagdes
Interligadas que permitia acréscimo de 50% no gabarito e liberacéo da cota de densidade, dinamizando a
construgdo civil nos bairros de Icarai e Santa Rosa. A Lei das Operagdes Interligadas foi cercada de
polémica, e com a promulgagéo do Estatuto da Cidade em 2001, foi iniciado um processo de revisdo da
normativa urbana e ambiental que resultou na sua revogacao.

45



Vista dos bairros de Santa Rosa e de Icarai em 2000. A verticalizagdo, e até Prédio aprovado através de operagdo
mesmo os limites de Icarai avangaram em dire¢do ao bairro de Santa Rosa. interligada na Av. Ary Parreiras, a 200

Fotografia: Luis Fernando Valverde. metros do Morro do Cavaldo

O novo Plano Urbanistico Regional. Aprovado em 2002 , alterou indices urbanisticos e introduzindo
instrumentos do Estatuto da Cidade, tais como a outorga onerosa, que se aplica tanto em Icarai como em
Séo Francisco. Em Icarai foram incorporados os gabaritos permitidos pela Operagdo Interligada, mas foi
introduzida a Outorga Onerosa do Direito de Construir, efetivando instrumentos de recuperagdo da
valorizacdo decorrentes da legislagdo urbanistica; em S&o Francisco foram feitas adequagdes nas vias
onde era permitido uso multifamiliar, passando de 4 para 5 pavimentos.

BA[A DE GUANABARA

SBESR
Mapa de uso e ocupagéo do solo no entorno da comunidade de acordo com o Plano Urbanistico Regional das Praias

da Baia.
Fonte: www.urbanismo.rj.qov.br/legislacao/Praiasdabaia/lei1967

Processo de urbanizagao do Morro do Cavaldo.

Segundo os dados do Censo 2000, a populagéo residente na comunidade era de 2.330 pessoas sendo
53,22% composta por mulheres e 46,78% por homens que habitavam 731 domicilios com densidade

média de 3,19 hab./domicilio.
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As primeiras obras de urbaniza¢do na comunidade foram realizadas como parte do Programa Vida Nova
no Morro (administracdo 1989/1992). Paralelamente foi implementado em Niterdi o Programa Médico de
Familia, e em 1992 foi inaugurada a Unidade de Saude da Familia Frank Pais Garcia (PMF Cavaldo). As
intervencdes realizadas na comunidade ndo foram suficientes para evitar a atuagdo do trafego de
entorpecentes, e o Morro, que abastecia consumidores dos bairros vizinhos, continuo sendo conhecido
pela violéncia. Em 2002 o controle social no bairro foi reformulado com a implementacédo de um bem
sucedido programa de policiamento comunitario®. Em dezembro de 2002 foi instalado o Grupamento de
Policiamento de Areas Especiais (GPAE) que varias andlises apontam como um divisor de aguas na
historia da comunidade, pelo menos no referente & seguranca cidada. Em 2006 varias reportagens na
midia destacavam que, 14 anos depois da implanta¢éo do Médico de Familia, a comunidade tinha indice
de mortalidade infantil zero e vacina¢@o em dia, associando o sucesso da programa a possibilidade da
equipes trabalharem em seguranca gragas ao GPAE. Uma destas matérias no Jornal o Globo (4/11/2006)
tinha o titulo “Morro do Cavaldo, em Niterdi, estd ha trés anos sem tiros gracas a o policiamento
comunitario”, e destaca que o ultimo homicidio na comunidade foi em 2003%. Na mesma semana (6/11)
outra matéria destacava: “Sem tiroteio, médicos finalmente sobem no Morro do Cavaldo em Niter6i”
retratando uma nova realidade da seguranca na comunidade ap6s a implantagdo do (GPAE)®. A
reduc@o da violéncia no Morro do Cavaldo foi citada também em materia da Folha de S@o Paulo
(21/05/2007) com o titulo “Outra Cidade”, que aborda a andlise de experiéncias urbanas na rede escola.?”

Ao mesmo tempo em que se consolidou a presenca do poder publico na comunidade, surgiram pressdes,
lideradas pelo Ministério Publico, para que a Prefeitura exercese um maior controle da expansdo urbana
da comunidade, num processo que resultou num Termo de Ajustamento de Conduta com o Ministério
Publico envolvendo Prefeitura e Associacdo de Moradores. Dos imdveis pesquisados verifica-se que ha
um predominio absoluto de casas de um pavimento, 0 que poderia indicar o éxito deste controle urbano,
evitando a verticalizagdo que tem caracterizado outras comunidades.

Palco para eventos comunitérios situado no terreno ocupado pelo grupamento de policiamento
comunitario no Morro do Cavalao. Foto Rubens Moreira, 2007.

34 sobre o programa  ver video: Central da Perifeia: A favela onde policiais e moradores vivem em harmonia. 16/12/2007. in.
HTTP://fantastico.globo.com/jornalimo/fantastico/0,9545,00.html.

35http://oglobo.globo.com/rio/mat/2006/11/04/286535078.asp

36http://oglobo.globo.com/rio/mat/2006/11/06/286542311.asp

37 http://www1.folha.uol.com.br/folha/dimenstein/colunas/gd210507.htm
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Comunidade do Morro do Preventorio.
Localizag@o da Comunidade do Preventdrio na cidade de Niterdi

A Comunidade do Preventdrio estd inserida no bairro de Charitas, na Regido de Planejamento
denominada Praias da Baia (PB). Do ponto de vista administrativo integra a Administracdo Regional de
Séao Francisco, cuja sede fica num dos acessos da comunidade.

Geograficamente esta situada entre o macico do Morro da Viragdo e a Praia da Areia Grossa, mas
conhecida como Praia do Preventério. Pelo lado leste a comunidade é limitada por um condominio
murado, e pelo lado oeste pela pedreira do Abilio, que ja teve parte do terreno ocupado por
aproximadamente 300 casas da comunidade que avancaram em direcdo a area de exploracdo da
pedreira. Ao norte a comunidade ¢ limitada pela Av. Prefeito Sylvio Picango e pelas edificagbes publicas
que se localizam na mesma. O limite sul é a Area de Preserva¢do do Morro da Virag@o, que abriga o
Parque da Cidade, sendo a expansdo nesta direcdo um dos principais problemas encontrados por
avangar na encosta, chegando em alguns casos até a cota 175. Este morro faz parte do maci¢o da
Viragdo, que divide duas das bacias hidrograficas da cidade, a das Praias da Baia, que corresponde a
regido de planejamento mais consolidada e densa do municipio, e a da Regido Oceénica, considerada
como area de expansdo do municipio.

&

Mapa mostrando as areas de ocupagd@o informal, e as principais vias existentes e projetadas nas
proximidades do bairro

Origens da ocupagao

O bairro de Charitas, no qual a comunidade do Preventdrio esta situada, tem a sua origem ligada as
atividades assistenciais e sanitarias da cidade. Em 1853 foi inaugurado o Hospital Maritimo Santa Isabel,
mas tarde denominado Paula Céandido, construido para “abrigar e manter isolados doentes recolhidos nos
navios que aportavam na Baia de Guanabara, portadores de variola, febre amarela e célera. Recebia
também doentes das redondezas e desempenhou importante papel devido as constantes epidemias até o
inicio do século XX. Posteriormente o hospital foi transformado em Preventério para abrigar criangas
necessitadas de isolamento de contato tuberculoso”. Mais tarde foram construidos outros dois hospitais:
um psiquiatrico, conhecido como Hospital de Jurujuba e o Hospital da Associacdo dos Servidores
Publicos do Estado do Rio de Janeiro (ASPERJ).

Foi justamente nas terras do hospital que comegou o processo de ocupacao informal do bairro, dando
origem a Comunidade do Preventdrio na década de 1940. A comunidade se desenvolveu na drea de
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propriedade do Estado, atras do Preventério Paulo Céndido, que deu origem ao seu nome. Ao longo das
décadas a comunidade foi ocupando toda a area do Estado e expandindo-se me direcéo as partes mais
altas, ja que o limite era a cumeada do Morro da Viragao, também conhecido como Morro do Preventério
em fung@o do citado hospital.

Vista panordmica dos equipamentos publicos frente a Aerofoto da Comunidade do Preventdrio com destaque
comunidade do Preventorio. para 0s equipamentos publicos e as areas destinadas aos
reassentamentos

Crescimento Urbano

O Bairro de Charitas, junto com o de Jurujuba, foram sempre considerados “fim de linha”, mas os planos
viarios do municipio tem contribuido para a sua transformacéo em ponto de passagem, em funcéo da
ligacao hidroviaria com o Rio de Janeiro e do Tunel projetado Charitas - Piratininga. O Bairro de Séo
Francisco, aprazivel ponto final dos bondes, comegou a ser loteado em 1939, e nos anos 40 ja se
destacavam predios multifamiliares de 3 e 4 pavimentos nas primeiras quadras. Mas enquanto Icarai se
verticaliza, S&o Francisco assumiu uma vocagéo residencial unifamiliar voltado para a classe média e
alta. Na década de 1960 é construido o primeiro tunel ligando os dos bairros, e com o advento da ponte,
foi construido um segundo tunel, facilitando a expansa@o rumo ao segundo distrito (ltaipu), e j& havia sido
concebida a ideia de construcdo de um tercerio tunel que ligaria o bairro de Charitas, vizinho de S&o
Francisco, a Itaipu, regido oceanica de Niterdi, espelhando o processo de expansdo urbana que havia
acontecido do outro lado da baia. Este terceiro tunel esta projetado junto & comunidade do Morro do
Preventdrio criando uma semelhanca entre ambas comunidades

Na década de 1970, enquanto Icarai, Inga e Santa Rosa se verticalizavam, em Charitas e S@o Franscisco
foram estabelecidas limitagdes de altura, e se consolidou a caracterisitca da orla como darea de servi¢os
(bares e restaurantes), condicdo favorecida pela abertura dos tuneis. O bairro de Sdo Francisco se
consolidou também como op¢ao de classe média alta que buscava areas unifamiliares, em contraste com
Icarai.

Como desdobramento do Plano Diretor de 1992, em 1993 teve inicio a elaborago participativa do Plano
Urbanistico da Regido das Praias da Baia aprovado em 1995 . O Plano estabeleceu uma série de
diretrizes para o desenvolvimento urbano e para a preservacao ambiental, como a implantagéo de um
sistema de transportes com um tunel ligando a Regido Oceénica associado a uma linha hidroviaria para o
Rio de Janeiro; definiu também dreas de especial interesse social para regulariza¢do fundiaria. Na
chamada zona urbana, de ocupacéo formal, definiu fragdes urbanas com indices urbanisticos
diferenciados. Em Sao Francisco é estabelecido um gabarito de 4 pavimentos na orla € numa das vias de
penetracdo do bairro, enquanto é Charitas € definido um gabarito de 3 pavimentos, exceto para hotéis,
que poderiam ter 7 pavimentos na orla. Nos sete anos de vigéncia da lei, surgiram alguns
empreendimentos na orla de Sao Francisco e apenas um em Charitas, que registrava crescimento
apenas nas areas de ocupacao informal. Esta discussao se refletiu na imprensa: em 17.10.1999 o jornal

49



O Fluminense noticiava: “O sonho de ser empresario. Consultores afirmam que RO e Charitas s&o locais
mais favoraveis para investimentos” e em 07.01.2001, no mesmo jornal, a manchete era “Passeata contra
a construgdo de prédios com mais de trés andares. Organizadores esperam reunir duas mil pessoas na
manifestacao, contra a construcao de espigdes em S&o Francisco, Charitas, Pendotiba e Regido
Oceénica”. Em 17.03.2001 O Fluminense noticivava: Plebiscito. Organizagdes convocam plebiscito para
saber se populag@o concorda com verticalizag@o da Regido Oceénica e S&o Francisco (4 andares). Em
18.03.2001 O Globo informava: “ Plano Diretor prevé tunel ligando Cafuba a Charitas. Urbanizacao:
Melhoria de acessos é fundamental Transito e Meio Ambiente preocupam especialistas. No mesmo ano,
em 19.08, o Globo informava: “Tunel dard acesso a Regido Oceénica. Ligacdo Charitas-Cafuba comegara
a ser feita em 2002”, e “Edital do tunel Charitas-Cafuba sai em um més. Orcada em 50 milhdes,
alternativa rodoviaria seré financiada pela iniciativa privada, que cobrara pedagio”
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Zoneamento ambiental, aei interesse urbanistico e aei aei interesse turistico e aei social
social

Nesse ambiente de expectativa, em 2002 foi aprovado um Plano Urbanistico da Regido das Praias da
Baia, alterando indices urbanisticos e introduzindo instrumentos do Estatuto da Cidade, tais como a
outorga onerosa. A mudanga mais significativa foi em Charitas, que além de ter seus limites estendidos
em direc@o a S&o Francisco, teve seu gabarito alterado de 3 para 7 pavimentos. No referente a normas
especificas para o bairro encontramos no PUR dispositivos que claramente tentar reforgar o perfil turistico
da orla, mas ao mesmo tempo evidenciam como a sub-regido Sdo Francisco, que inclui o bairro de
Charitas foi assinado um papel estratégico na estruturacéo dos transportes da cidade.

O bairro tem passado porgrandes transformagdes a partir do PUR de 2002 , associadas & implantagéo
em 2004 da ligacao hidroviaria Charitas Rio, que colocou o centro do Rio de Janeiro a 20 minutos do
bairro, provocando um boom imobilidrio no bairro criando empregos na construcéo civil e no setor de
Servicos.
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Legislacao possibilita um novo perfil imobiliario para o bairro
Processo de urbanizagao da comunidade do Preventdrio.

Em 1981 foi criada a Associacdo de Moradores do Preventorio, num periodo de grande mobilizagcdo dos
movimentos comunitarios de bairro. De um modo geral podemos associar o inicio das melhorias nos
assentamentos informais & mobilizagdo comunitaria, em contraponto & posi¢cées adotadas nos anos
sessenta, quando se defendia a remogdo das favelas como uma solugdo para um dos problemas
urbanos, que seria justamente a desordem provocada pela ocupagao irregular.

Em 1992 o municipio de Niterdi foi pioneiro na implantagéo no Brasil do modelo de aten¢do denominado
“médico de familia”, que comegou justamente no Preventdrio com a Unidade de Sadde da Familia Abel
Santamaria (PMF Preventdrio) dando inicio a uma nova experiencia na atencdo de nivel primario3.
Alguns anos depois foi inaugurada a segunda Unidade de Saude da Familia Calixto Garcia (PMF
Preventdrio Il).

38 O PMF divide as comunidades por setores, que atendem entre 200 e 250 familias ou 1200 pessoas
aproximadamente cada um, e é acompanhado por uma equipe basica constituida por um médico e uma auxiliar de
enfermagem. Os médicos atuam como generalistas, porém, tém diferentes especialidades como pediatria, satde
publica ou gineco-obstetricia. As auxiliares de enfermagem sdo moradoras da prdpria comunidade.
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Diferindo de outras favelas da cidade, o Morro do Preventério tem se caracterizado pela sua
tranquilildade, associada a auséncia de tréfico de drogas no seu territdrio. Esta situacao é abordada em
Dissertacdo de mestrado de 2005 que analisa o trabalho do grupo Nés na fita no morro. A posicéo
estratégica do Morro num dos acessos da cidade (pela via hidrovidria), a possibilidade de ligacao via tunel
com as praias ocednicas e a nova dindmica imobilidria do bairro, associada a uma situacéo relativamente
controlada (area de propriedade do Estado, sem presenca de “poder paralelo”) certamente contribuiram
para a escolha como uma das primeiras comunidades a ser atendida pelo PAC.

Ja em 12/11/2007 foi publicado o decreto de criagdo da AEIS do Morro do Preventério tendo como
diretrizes “a definicdo de normas e pardmetros urbanisticos especiais destinados ao licenciamento e
fiscalizacdo de parcelamento do solo, obras, edificagdes, usos e atividades, a serem estabelecidos de
comum acordo com a comunidade, pautados nas caracteristicas locais e sdcio-econdmicas dos
ocupantes; e a regularizagdo fundidria da area em favor dos ocupantes dos imdveis existentes”. Dois
meses depois, em 27.01.2008, JB e O Fluminense anunciam inicio do PAC com obras de urbanizacao,
saneamento e construcdo de equipamentos publicos no Morro do Preventério (29.01) a imprensa
anunciava: “Obras do PAC comegam no morro do Preventorio. A pagina do Ministério das Cidades®
anunciava o inicio de obras de urbanizagdo orcadas em R$ 22 milhdes, incluindo reassentamento de
familias que ocupam &reas de protecdo ambiental. As matérias sobre as intervenggoes na comnidade
permaneceram na ordem do dia: em 27.01.2008 O Fluminense anuncia parceria entre o instituto Vital
Brasil, o IEF e a Prefeitura de Niterdi para promover reflorestamento nos morros do Cavaldo, Souza
Soares, Biquinha e Vital Brasil. Cita reflorestamento feito 15 anos antes sem que se saiba dos resultados.
Em 30.01.2008 a Agéncia Brasil divulga que além das obras as familias que moram ha mais de cinco
anos receberdo titulos de posse. Em 02.03.2008 JB anuncia que “Inicio das obras do PAC gera
expectativa no Preventdrio.Previstas para comegarem em 15 dias, intervengdes animam a comunidade.”
Matéria destaca que “cerca de 80% das pessoas que estdo trabalhando nas obras sdo moradores do
Preventdrio. Neste momento, aproximadamente, 70 pessoas estdo participando, mas no pico das obras
pretendemos contratar 300, sempre priorizando a mao-de-obra local” e em 16.07.2008: “Intervengdes do
PAC geram beneficios para comunidades”. Podemos ver, pelo conjunto de materias citadas, que a
repercussao sobre as obras de urbanizagdo do Morro do Preventdrio foi grande, chamando a aten¢éo néo
apenas para a estabilidade que os moradores ganhariam em fungdo da regularizagéo fundiaria e das
melhorias anunciadas, como pela oferta de emprego representada pelas frentrs de trabalho, somando-se
a oferta do mercado da construgéo civilno bairro, que se tornou um dos mais dindmicos da cidade.
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Placas da obra de urbanizagao do PAC no acesso da comunidade do Preventdrio.

3http://www.cidades.gov.br/noticias/obras-do-pac-comecam-no-morro-do-preventorio em 2009-
01-28
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Anexo IV - Dados de criminalidade.

Ocorréncias registradas nas comunidades do Morro do Cavalao e Morro do Preventorio entre 2003 e 2007

Morro do Cavalao

Morro do Preventorio

Tipos de ocorréncia 2003 2004 2005 2006 2007 Total | 2003 2004 2005 2006 2007 Total
Crimes contra a pessoa 9 4 11 20 10 54 78 53 42 32 67 272
Crimes contra o patrimonio 1 3 7 6 5 22 7 7 7 3 7 31
Crimes contra os costumes 3 0 1 0 0 4 1 0 1 0 1 3
Crimes contra a incolumidade publica 0 0 0 0 0 0 1 0 0 1 1 3
Crimes contra a fé publica 1 0 1 0 0 2 0 0 0 1 0 1
Crimes contra a administragéo publica 6 1 0 1 0 8 0 0 0 1 0 1
Apreensbes 9 1 0 2 1 13 0 0 0 1 1 2
Recuperacgbes 1 1 1 0 0 3 2 0 0 1 0 3
Fato atipico 1 0 0 1 2 4 4 1 1 0 2 8
Outros 6 4 3 3 6 22 5 5 5 0 3 18
Lei de Drogas 5 3 5 7 12 32 0 0 1 0 0 1
Total 42 17 29 40 36 164 98 66 57 40 82 343

Fonte: Instituto de Seguranca Publica - Governo do Estado do Rio de Janeiro
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