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RESUMO

Titulo: Mercado imobiliario e politicas publicas de segurancga, um estudo de caso:
entorno da Favela Santa Marta e implantacdo da Unid ade de Policia Pacificadora
(UPP).

A presente dissertacdo tem como objetivo observar as consequéncias das
intervencOes efetuadas pelo Governo do Estado do Rio de Janeiro no aspecto de
seguranca publica em algumas comunidades do Municipio do Rio de Janeiro, com a
implantacdo das Unidades de Policia Pacificadora (UPP), dentro da prépria

comunidade, bem como no seu entorno mais imediato.

Essas intervencdes se baseiam na premissa de uma nova abordagem em termos
de seguranca publica proporcionando condicBes mais favoraveis para outros agentes

publicos e privados intervirem com maior liberdade nestes locais.

Programas habitacionais, de infraestrutura e sociais ja estdo sendo implantados
em complemento as intervencdes referidas no aspecto de seguranca, e vém, segundo

informacdes ja obtidas, sendo bem aceitas pela populacdo beneficiada.

Um dos indicadores para verificar a eficiéncia desta nova politica de segurancga, a
ser tratado nesse trabalho, séo os reflexos no mercado imobiliario no seu entorno mais
imediato e no préoprio bairro. Para tanto abordaremos a situacdo do mercado
anteriormente as intervengfes, quando estas comunidades eram dominadas por
faccOes de traficantes, ou seja, os “donos” da localidade, causando a desvalorizagéo e
a dificuldade de liquidez dos imoéveis sob sua influéncia. Também analisaremos o
comportamento da evolugdo dos precos imoveis apos a implantacdo da Unidade de

Policia Pacificadora, nas comunidades.



Esta analise do mercado imobiliario poderd servir como um instrumento de
mensuracdo da eficacia dessa nova politica de seguranca e de intervencdes em
favelas. Utilizaremos o bairro de Botafogo e a Comunidade de Santa Matrta, situados no

Municipio do Rio de Janeiro, como estudo de caso.

PALAVRAS CHAVES: Unidade de Policia Pacificadora (UPP), Evolucdo do

Mercado Imobiliario, Bairro de Botafogo, Favela Morro de Santa Marta.



ABSTRACT

Title: Real estate and public security policies, a case study: around the favela

Santa Marta and deployment of Pacification Police U  nit (UPP).

This paper aims to observe the consequences of interventions made by the State
Government of Rio de Janeiro in the aspect of public safety in some communities in the
city of Rio de Janeiro, dueto implementation of Pacification Police Units - UPP, within

the community as well as in its more immediate neighborhoods.

These interventions are based on the premise of a new approach in terms of public
safety by providing more favorable conditions to other public and private players more

freedom to intervene in these communities.

Housing programs, and social infrastructure are already being deployed in addition to
assistance referred to in the safety aspect, and have reportedly already been made,

being well accepted by the beneficiary population.

One of the indicators for evaluating the efficiency of this new security policy, to be
treated in this work are reflected in the housing market in its most immediate
surroundings and in their own neighborhood. To discuss both the market situation
before the interventions, when these communities were dominated by factions of drug
dealers, or the "owners" of the town, causing the devaluation and liquidity problems of
the properties under its influence. We also analyze the behavior of the evolution of
property prices after the implementation of the Police Unit Pacification (UPP) in

communities.

This analysis of the housing market may serve as an instrument to measure the

effectiveness of this new security policy and intervention in slums. We will use the



district of Botafogo and the Community of Santa Marta, located in the municipality of Rio

de Janeiro, as a case study.

KEYWORDS: Public Insurance Policies (UPP), Evolution of the Real Estate

Market, Botafogo neighborhoods, Santa Marta Slum.
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CAPITULO 1 INTRODUCAO

1.1 PRELIMINARES

Hoje o que assistimos sdo as cidades brasileiras, de modo especial as que
compdem as Regibes Metropolitanas, se desenvolverem de forma predominantemente
espontanea e desordenada, fruto de diversas razdes: o proprio crescimento vegetativo,
migracdes de populacdes rurais e de outras regides, migracdes transitorias (conceito de

redes urbanas), dentre outras.

Este processo, que se acentuou desde a década de 1970, quando a situagao
ocupacional brasileira se inverteu passando a populacdo urbana ser maior que a rural,
alcancando atualmente 84,4% (Figura 1), foi crucial na mudanca da paisagem urbana
de nossas cidades. No Estado do Rio de Janeiro isso j& era realidade na referida
ocasido sendo a Unidade da Federagcdo com maior percentual de populagdo urbana,
alcancando 79% (Figura 2). Em 2010 atingiu 96,7% e continua sendo o maior do pais
(IBGE, 2011).
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Figura 1 — Evolucdo da populagéo urbana no Brasil.

Fonte: IBGE — Sinopse Censo 201
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As cidades brasileiras, de um modo geral, ndo estavam preparadas para esta
situacao, principalmente no que se refere a disponibilidade de infraestrutura urbana e a
inexisténcia uma politica habitacional, de modo especial voltadas para a populacédo de

menor renda

Especificamente na cidade do Rio de Janeiro, o problema habitacional referido é
cronico desde a fundacédo de cidade, mas teve seu agravamento em determinadas
épocas, como, por exemplo, por ocasido da abolicAo da escravatura, quando houve
uma migracdo do campo para as cidades. Outro motivo foi o declinio da cultura cafeeira
no Estado do Rio de Janeiro e na Capital, concomitantemente com a expansdo da

atividade industrial.

Esta populacdo procurou se instalar em terrenos vazios na periferia, morros e
areas baixas fazendo surgir o que denominamos de favelas, sendo que as primeiras

surgiram a partir do final do século XIX.

Algumas dessas ocupacoes, inicialmente originadas exclusivamente para atender
a camada da populacdo de baixissima renda, passaram ao longo do tempo por
processos de urbanizac¢do sob intervencdo do poder publico e da prépria comunidade,
modificando em muito o seu aspecto original. Os barracos de madeira e papeldo deram
lugar para as habitac6es de alvenaria, sendo que algumas delas tém caracteristicas de

“bairro” popular.

Esta nova situacdo gerou modificacbes também em outros aspectos, como por
exemplo: nas transagfes dos imoéveis locais, criando-se até um mercado imobiliario
proprio; e também nas atividades comerciais, desenvolvendo-se inicialmente em forma
de subsisténcia, mas posteriormente com empresas formalizadas se estabelecendo na

area.

Paralelamente, essas favelas também se tornaram locais atrativos para o

desenvolvimento do comércio ilegal de drogas, alterando-se as relagcdes sociais no
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préprio ambiente, criando guetos de dominio pela for¢a e subjudicacdo. Esta situagéo
veio se expandindo e chegando a um ponto insustentavel, principalmente nos ultimos
10 anos, quando se iniciou, ndo s6 a disputa entre quadrilhas rivais, mas também
embates com a Policia. Reflexos desse quadro expandiram-se também para outros
locais da considerada area formal da cidade, principalmente nas proximidades destas
comunidades, cujos reflexos imediatos foram a precarizacdo do comercio e a

desvalorizacao dos imoveis.

O aspecto seguranca tem uma grande importancia na vida das populacdes, seja
na area rural ou urbana, com suas particularidades, e tem uma influéncia muito grande
na forma das pessoas viverem ou se organizarem. Nas cidades, essa situacao passa a
ser mais perceptivel, pois atinge um nimero maior de pessoas em espacos menores e
mais frequentemente. A medida que as cidades se desenvolvem, esse aspecto tem
maior ou menor relevancia, pois a forma de se organizarem ou se expandirem tem uma
influéncia vital. A auséncia do poder publico na organizacdo do espaco urbano, de uma
politica habitacional, de infraestrutura urbana, transporte, dentre outras razdes, propicia
uma situacéo favoravel ao desenvolvimento de atividades ilegais e marginais. No Brasil

essa situacao é mais acentuada nas cidades de médio e grande porte.

No caso especifico do Rio de Janeiro isso ficou evidente, tendo em vista a
proliferagdo do numero de favelas, locais abandonados pelo Estado, onde predomina
uma organizacao espacial desordenada, e que passaram a ser locais preferidos pelo
poder “paralelo”, constituido pelos traficantes de drogas e pelas milicias, pois ali
encontram condi¢fes proprias para o desenvolvimento de suas atividades. No decorrer
do tempo esses grupos foram se fortalecendo e dominando completamente as

comunidades que ocuparam.

Até a implantacdo do programa Unidades de Policias Pacificadoras (UPP) no final
de 2008, as intervencdes do Estado no aspecto seguranca nessas comunidades, via de
regra, se limitaram a intervencdes pontuais, desorganizadas, autoritarias e em ocasides

em que o poder “paralelo” ultrapassava seus limites. Essa forma de atuar do Estado
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teve sempre por finalidade atender primeiramente as elites e néo resolver o problema
realmente. As referidas intervengcdes nem sempre foram de forma pacifica, mas na
maioria das vezes conflituosa com troca de tiros, até com utilizacdo de armamento
pesado, como em uma guerra urbana. Esse quadro veio se agravando e sendo mais

frequientes os conflitos ao longo do tempo.

A questdo da violéncia € de tal forma importante que influencia o comportamento
das pessoas, tanto no lugar onde elas ocorrem quanto no seu entorno mais imediato.
Partes significativas das favelas no Rio de Janeiro, nos ultimos anos, véem sendo locais
onde tem ocorrido freqientemente conflitos entre traficantes e policiais, e onde tem
imperado uma situagcdo insustentavel de violéncia e comportamento audacioso por

parte dos traficantes, dispondo de uma condi¢cdo armada significativa.

Uma das primeiras consequéncias dessa situacdo de desmando e dominacgao
causado pelas facgbes do trafico e das milicias, acontecendo de forma audaciosa e
com bastante frequéncia, foi a desvalorizacdo e iliguidez dos imoveis situados no

entorno mais imediato das favelas.

A implantagdo de uma nova filosofia de seguranca, através das Unidades de
Policia Pacificadora (UPP), que visa primeiramente o desarmamento ostensivo do
poder “paralelo”, para preparar as comunidades para outras intervencdes do Estado e
da iniciativa privada, tem sido vista de forma positiva, com reflexos importantes. No
entanto, também tem sido alvo de criticas por terem sido preferencialmente implantadas
em locais mais nobres da cidade, visando prepara-la para os eventos esportivos
programados para ocorrem na cidade, Copa do Mundo de Futebol em 2014 e Jogos

Olimpicos em 2016.

Uma das primeiras conseqiéncias com a chegada das UPP foi imediata reacédo do
mercado imobiliario, j& que o aspecto seguranca influencia de forma direta e

significativa no valor dos imoveis e na sua liquidez.
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7

Um dos objetivos desse trabalho é verificar, através da evolugdo do mercado
imobiliario, o impacto do programa UPP junto a sociedade. Para tanto é necessario
entender um pouco a formacdo dos precos dos imoveis, levando em conta as variaveis
gue mais influenciam na sua composicdo. Podemos afirmar que os pre¢cos dos imoveis,
como em qualquer outro mercado, é funcdo das expectativas de seus intervenientes,
principalmente quanto a sua rentabilidade. O imével como produto possui algumas
caracteristicas que o diferenciam: longo periodo de depreciacdo; é heterogéneo em
relacdo as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas; tem intima relacgdo com a
localizacdo; valor elevado tanto para producdo quanto para comercializacao; € basico

para a necessidade humana, tanto de moradia quanto de trabalho.

Trata-se de um mercado que € influenciado por aspectos demograficos,
macroecondmicos, formas e custo de financiamento, legislagdo, fatores sociais e
culturais que refletem na demanda e na oferta. Um dos fatores que mais influenciam no
valor do imével e na sua comercializacédo € a localizagdo pelo seu poder de atragdo ou
de rejeicdo. No nosso estudo esse item serd um dos pontos de andlise, para
verificarmos o comportamento dos precos dos imoveis sob a influéncia da proximidade
de &reas de conflito social (favelas), e a sua evolucdo posteriormente a intervencdo do
Estado junto a essas areas através da implantacdo das UPP. Esse é um dos aspectos

considerados como de incerteza por alguns autores, segundo Abramo (1989).

Ha os que acrescentam outras vantagens além da localizacdo que podem ser
levadas em conta, tal como as inovacdes tecnoldgicas, que podem se tornar fonte de
rentabilidade excepcional (HARVEY, 1994 apud CUNHA, Carla, 2000). No entanto, as
condi¢cbes da vizinhanca podem tornar tdo desfavoraveis as condi¢cfes de localizacdo
gue comprometem as demais vantagens que o imovel possa proporcionar, como melhor
padrdo construtivo, existéncia de inovagcdo tecnolégica. Essa € a situacdo tipica dos

imoéveis no entorno ou no interior de favelas.

A demanda por imoveis pode ser dividida em dois tipos (ABRAMO, 1989): pelo

valor do uso do bem, denominado “servico de habitacdo” (LUCENA, 1985), tendo



26

relacdo com as caracteristicas do imével e influenciada pelo seu entorno; e pelo valor
como investimento, esperando a valorizacdo da regido onde se situa. A motivacao por
investimento estabelece uma semelhanca aos demais mercados, que flutuam de

acordo com as diversas oportunidades de rentabilidade.

A dindmica do mercado imobiliario, que tem como premissa a manutencdo da
lucratividade, € um dos responsaveis pela desigualdade do crescimento de uma cidade,
pois normalmente ndo levam em conta aspectos de planejamento ou sociais
proporcionando condi¢fes diferenciadas de ocupacdo. Também as inovacdes e
investimentos publicos alteram o perfil de ocupacdo de uma regido, fazendo com que
as edificagBes primitivas sejam substituidas e ocupadas por outros moradores com
renda suficiente para adquirir essas novas unidades. Por outro lado o surgimento de
favelas também altera o perfil da ocupacdo em seu entorno, pois as edificacdes

existentes em sua area de influéncia tem o seu valor e a sua liquidez comprometida.

Essa situagdo comum na cidade do Rio de Janeiro, onde aumentou o0 nimero de
favelas, com algumas delas em excelente localizacdo, de modo especial as situadas na
Zona Sul, ficou mais acentuada na ultima década, quando houve uma ampliacdo das
atividades do trafico de drogas e das milicias. Esses dois atores, atuando cada vez
mais de forma ostensiva, criando um clima de “guerra civil” nas favelas que dominavam,

pioraram as condi¢des do mercado imobiliario no entorno dessas areas.

Outro aspecto a ser enfocado € que, baseado na diferenciagdo dos espacgos
urbanos e na idéia do desenvolvimento desigual, alguns autores tentam modelar o
crescimento urbano. Apresentam modelos que procuram identificar a estrutura de uma
regido, tanto na sua configuracdo interna quanto na sua inser¢do na malha urbana, e
possiveis cenarios de atratividade para investimentos. No entanto, esses modelos tém a
sua concepcao alterada quando na regido enfocada existe area favelada, pois eliminam

algumas possibilidades de investimento e ocupagéao.
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A condicdo de imdveis residenciais €, na maioria dos modelos econbémicos,
predominante na localizacdo das atividades no espaco urbano. Devido essa atividade
ocupar maior parte do espaco urbano e em razdo da sua limitacdo, a distribuicao
espacial das residéncias tem impacto acentuado na formacao dos valores dos terrenos

urbanos e desta forma € dada importancia aos fatores determinantes de sua formacao.

Muitos modelos de estudo de mercado e de viabilidade costumam levar em conta
apenas uma visdo meramente econOmica excluindo de seu escopo quaisquer
contextualizagdes sociais ou historicas, sendo assim fora da realidade (CARRION, 1981
apud CUNHA, Carla, 2000, p. 7). Essa teoria, conhecida como neoclassica e bastante
tradicional na area econdbmica, tem como uma das premissas a identificacdo do
interesse do consumidor, de forma estritamente racional, ndo considerando as
particularidades do mercado ou quaisquer fatores sociais que interfiram na formagao
dos precos, que no nosso estudo é a influéncia da proximidade de favelas e seus
reflexos. Para alguns estudiosos, ndo levar em conta outros fatores importantes além
daqueles identificados como forcas de mercado com predominancia econdmica,
distorcem os resultados desses modelos, pois ndo séo suficientes para explicar demais
comportamentos em fungdo de outras variaveis, como por exemplo, o uso do solo
(CUNHA, P.V; SMOLKA,1980 apud CUNHA, Carla, 2000, p. 7). Podemos classificar
esses modelos tedricos voltados para a compreensdo do mercado imobiliario em um
grupo macroecondmico, que procuram verificar o comportamento da demanda de

imoveis de forma agregada. (DANTAS, 2003)

Interpretar o mercado imobiliario por meio de indicador de escassez € a postura
dos autores neoclassicos: precos elevados em face de diminuicdo de oferta de imoveis
e baixas dos precos por for¢ca de grande oferta. Entende-se que a escassez de imoveis
€ criada socialmente.

Também a acessibilidade a uma determinada regido, seja ela natural ou produzida
por entes publicos ou privados, influenciam no aspecto localizagdo. As caracteristicas

intrinsecas de sitio e as diferencas locacionais de cada espago urbano estabelecem as
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suas condic0es fisicas e locais, pois 0s espacos ndo sdo homogéneos. Esses aspectos

ndo sdo levados em conta pelos autores neoclassicos.

Outros modelos utilizados também para representar o comportamento do mercado
imobilidrio estdo direcionados para explicar como o individuo toma sua decisdo no
processo de escolha de um imdvel, e que relacionam os seus atributos com 0s precos,
através de modelos de regressdo e que sao conhecidos como modelos heddnicos
(DANTAS, 2003). O nosso estudo foi realizado com base nesses modelos, que séo

classificados dentro do enfoque microecondémico.

Partindo do principio de que os precos de mercado embutem a valorizagdo
implicita das caracteristicas e atributos do bem que séo fontes de utilidades, que € o
fundamento da hipotese hedobnica, encontramos alguns questionamentos:

a) quais sao as variaveis mais significativas na formacéo do preco de um bem;

b) como é composta a relacdo entre essas caracteristicas e 0s precos.

A finalidade dos estudos baseados nos modelos heddnicos € de verificar como se
comporta a valoragdo no mercado especifico, sob a 6tica dos consumidores, tendo em

vista 0s atributos existentes no bem, que em nosso caso, Sdo 0s imaveis.

Com base nas equac0fes de precos praticados, sao obtidos os pre¢os implicitos ou
hedbnicos das caracteristicas particulares de cada imoével. Essas caracteristicas
representam a utilidade que cada individuo espera para o seu uso. Representa também
0 preco total que dispbe a pagar pelo conjunto de servicos que o imovel disponibiliza
dentro do mercado. As estimativas dos valores sdo feitas a partir das equacdes de
precos hedbnicos que procuram explicar a variacdo dos precos dos iméveis pela
variagdo das caracteristicas que eles possuem. Nesta teoria presume-se que 0S
atributos e utilidades esperados pelos consumidores sdo determinantes para a
formacdo dos valores do imovel, e que esses valores refletem a hierarquia e peso

dessas preferéncias.
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Dentro desta linha de pensamento ha os que tentam explicar as razbes de uma
decisao individual pela escolha de uma localizagcédo, onde uma das formas mais usuais
€ da juncdo dos custos de transporte e aluguel. A hipotese predominante € de que o
local de trabalho tem uma influéncia muito grande na escolha, devido ao alto custo e
precariedade de transporte. Normalmente os polos geradores de emprego, situam-se
em areas valorizadas, 0 que encarece o custo da moradia, levando, na maioria dos
casos, as pessoas a optarem por morar em regides mais distantes e com um custo de
transporte maior. No entanto, passam a ter uma disponibilidade maior de espaco e
alugueis de precos mais baixos. Uma das razdes para o surgimento de favelas €,
exatamente, que as pessoas passam a ter a oportunidade de morem mais proximas aos
locais de trabalho. Faz parte da escolha das pessoas a opg¢ao pela troca do custo de

transporte por valores de aluguéis e também vice-versa.

Existem algumas criticas a esses modelos, que indicam que um comportamento
de escolha individual por local de residéncia é feito onde o custo de transportes passa a
ser secundaria e outras variaveis passam a predominar, como, por exemplo, em relagdo
a residéncia e ao ambiente, além de outras varidveis como renda e acesso a
financiamento. (RICHARDSON, 1978). Também observa que h& uma opcao por
priorizar os custos com relagdo a habitacdo, levando em conta a capacidade por pagar
algo dentro se seus orgcamentos e/ou das condi¢des de financiamento disponiveis. Com
base nestes itens buscam a caracteristicas de seus imoéveis quanto aos aspectos
intrinsecos, como numero de cdmodos e padrdo, e extrinsecos, como a ambiéncia e
vizinhanca. Acrescentamos, no caso do Rio de Janeiro, até a implantacdo das UPPs,

havia uma preocupacédo de se evitar proximidade de areas de conflito social, as favelas.

Como contraponto, ha a visdo de que os modelos neoclassicos ndo podem
explicar a estrutura social do espaco urbano e a formacdo de precos, mas ha o
reconhecimento de que as variaveis utilizadas nesses modelos podem refletir uma
representacao significativa dos aspectos sociais, sob a forma de um mercado especifico
(LIPIETZ, 1979 apud CUNHA, Carla, 2000). Entende, também, que nesses modelos,

ndo ha um questionamento do significado social da formacéo de valores, mas parte-se
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do raciocinio da existéncia de um mercado e que a iniciativa privada procura se inserir

nele.

Esses modelos pouco refletem a realidade e que as suas validades sé&o
verificadas comparando a natureza geral dos resultados com a realidade. Outra
observacdo feita € que as influéncias do uso do solo, embora ndo possam ser
mensuradas totalmente em termos de comprovacdo empirica, por esses modelos,
podem produzir resultados representativos da estrutura urbana. Entende que esses
modelos podem ser considerados como representacdes razoaveis das variaveis que
definem o uso do solo urbano (HARVEY, 1997 apud CUNHA, Carla, 2000).

Pode-se supor que, fundamentados nas observagbes desses dois autores, 0s
modelos elaborados com base nessa teoria, mesmo com suas deficiéncias, visando
representar a formagcdo do espaco urbano e a representacdo dos atores sociais e

econdmicos, sdo validos para apresentar a realidade urbana.

1.2 OBJETIVOS E ESTRUTURA DO TRABALHO

O objetivo geral desse estudo € verificar os reflexos de uma politica de seguranca
publica, de modo particular em areas de evidente conflito social, que é o caso das
favelas cariocas onde o poder “paralelo”, formado por traficantes de drogas e
integrantes das milicias predominava, através da evolugdo do mercado imobiliario apés
a implantacdo do Programa de Unidade de Policia Pacificadora em sua é&rea de

influéncia.

Esta dissertacdo foi organizada em seis capitulos, contando, inclusive com esta
Introdugcédo — Capitulo 1 , onde destacamos o impacto de uma politica de seguranca
em areas de conflito social, os seus reflexos na cidade de um modo geral e no mercado
imobiliario de modo particular. Neste capitulo também descrevemos o0s objetivos da

presente dissertacao.
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No Capitulo 2 - Unidade de Policia Pacificadora (UPP) , apresentamos a
conceituacao do programa, suas caracteristicas e objetivos, bem como a sua diferenca
em relacdo a outras iniciativas implantadas nas comunidades da cidade do Rio de
Janeiro anteriormente. Apresentamos um histérico sobre a sua implantacdo e
desenvolvimento e complementamos o capitulo com a divulgacéo de alguns resultados
ja obtidos. Constatamos que a literatura para o tema Unidade de Policia Pacificadora é
inexistente, devido ser o tema inovador como politica de seguranca publica. Nesta parte
do trabalho nos valemos de noticias dos meios de comunicag¢do, de modo particular os
jornais, sites das Secretarias de Governo envolvidas, e de acompanhamento em

Seminario sobre 0 assunto.

Descrevemos no Capitulo 3 - Areas de Estudo as regifes do estudo de caso: o
Bairro de Botafogo e a Favela Morro de Santa Marta. Apresentamos um histérico de
cada area referida, suas caracteristicas, tipo de ocupacdo e vocagcdes. Também

apresentamos informacoes e dados dessas areas de estudo.

No Capitulo 4 - Mercado Imobilidrio , sdo apresentadas a conceituacdo desse
segmento econdmico e social, uma metodologia para a sua caracterizacéo, os dados
pesquisados e a abrangéncia da pesquisa. Aqui também foram definidos os modelos
para representar o mercado imobiliario em Botafogo e a metodologia aplicada. Essa
modelagem abrange dois periodos: um anterior a implantacdo da UPP na Comunidade
de Santa Marta e outro posterior a essa intervencdo. Quanto ao estudo do mercado
imobilidrio a literatura nacional ainda & carente e a metodologia aplicada, embora
bastante desenvolvida, ainda carece de complementagbes para um entendimento mais

preciso da formacgao de precos dos imoveis.

O Capitulo 5 — Apresentacdo de Resultados , serviu basicamente para o seu

relato, considerando os dois periodos anteriormente referidos.

A finalizagdo dessa dissertacdo esta relatada no Capitulo 6 - Conclusdes e

Recomendacdes , onde apresentamos a importancia de uma politica de seguranca
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publica para uma cidade e o seu reflexo ndo s6 na area de intervencdo, mas em outros

segmentos e de modo particular no comportamento do mercado imobiliério.
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CAPITULO 2 — UNIDADE DE POLICIA PACIFICADORA (UPP)

2.1 ANTECEDENTES E CONCEITO

Um novo modelo de politica de seguranca publica e de policiamento foi adotado
no Municipio do Rio de Janeiro, mais especificamente em algumas favelas com a
implantacdo do Programa denominado Unidade de Policia Pacificadora (UPP), pelo
Governo do Estado. Este modelo ndo se limita a adog¢do das atividades basicas de
seguranca e policiamento, mas também procura promover a aproximacgdo entre a
policia e a populagdo da comunidade onde a UPP esta sendo implantada. Um dos
principios do programa é recuperar os territorios ocupados pelos traficantes de drogas e

por milicianos, procurando levar a inclusdo social a populacéo ali residente.

Estas Unidades de Policia Pacificadora, criadas a partir de 2008, procuram
incorporar os principios da Policia Comunitaria, que é um conceito e uma estratégia
baseada no entendimento entre as instituicbes da area de seguranca e a populagao
local'.

O principal objetivo de uma Unidade de Policia Pacificadora é a implantacdo da
filosofia do policiamento comunitario, promovendo um modelo de execucao diferenciado
nas areas sob a sua competéncia, envolvendo a participacdo da populacdo. A sua
atuacdo nao visa apenas a prevencao e reducao dos indices de delitos criminais, mas,
principalmente, a reducdo de riscos de danos aos moradores. A sua estratégia tem por
finalidade a obtencdo de beneficios comuns, procurando proporcionar uma qualidade

de vida melhor a populacdo contemplada®.

As UPPs pretendem garantir dois principios basicos nas localidades onde estéo
sendo implantadas: a democracia e a cidadania para os seus moradores, dentro da

filosofia de policia comunitaria. A auséncia do Estado compromete o direito de

! Fonte: Secretaria de Seguranca Publica (SSP Rpprdvel no sitehttp:/www.rj.gov.br/web/sese@cessado em
10/06/2010 as 21:23 h.

2 Fonte: Policia Militar do Rio de Janeiro, disp@iifo site:http://www.policiamilitar _.rj.qov.br, acessado em
03/05/2010 as 21:28 h.
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locomocdo, a possibilidade de divertimento, de trabalho e estudos, por parte dos
moradores das favelas, que convivem com a possibilidade premente de ver seus

familiares sob o risco da criminalidade.

Apresentamos a seguir um texto denominado Palavra do Secretario, obtido no site

www.upprj.com.br da Secretaria de Seguranca Publica do Estado do Rio de Janeiro,

visando apresentar a versao oficial do Estado.

Palavra do Secretario
Quinta-feira, Setembro 10, 2009

Sem duvida, o Rio de Janeiro é o primeiro estaddr @ mente
guando o assunto é favela. Numa cidade com maisnijeo tema
seguranga torna-se assunto diario e sempre dramétic

Implantamos ha menos de um ano o projeto UPP quebeeforte
apoio da midia e da sociedade. A idéia é simplesuperar para o Estado
territérios empobrecidos e dominados por trafianfBais grupos, na
disputa de espaco com seus rivais, entraram nurridaarmamentista nas
Ultimas décadas, uma disputa particular na quatibreina absoluto.

E apesar da rotina complicada, a cidade atrai maigis turistas
todos os anos. O Rio é mesmo um lugar Unico egmiado.

Decidimos entdo por em pratica uma nova ferrampata acabar
com os confrontos. Ocupamos quatro comunidadesagmo$ distintos em
carater definitivo. Fim do fuzil e inicio das peqase revolucdes que serao
contadas nessas paginas.

Junto com os elogios surgiram algumas conclusdeslistas. A
primeira e mais comum entre todas: coloquem polcimunitaria em
todos os morros e o problema estara resolvido.

Posso garantir que seguranga publica ndo € tdestara assim.
Muitas das queixas com as favelas pouco tém aoveroccrime barbaro do
trafico, mas com a dificuldade da prépria socieddel€onviver com suas
diferencas. O problema é que, quando tais difesinggamodam, é melhor
chamar todos de criminosos.

Isso ficou mais evidente apods a implantacdo dassUBRraficante
vai embora, mas muitos conflitos, os menores, ew@ieente, continuam
por la.
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Tenho recebido e visitado os moradores dessas toad@s com
frequéncia. Ha uma tremenda divida social que degxle a colonizacédo
destas terras. A maioria negros, pardos, mulatsiep e muito pobres.
Caréncias tdo grandes que é preciso ajuda-losiq peis lhes é dificil até
priorizar as emergéncias.

Podemos traduzir as causas da violéncia de diveizasas:
desigualdade, falta de educacao, corrupcdo, faltassisténcia, falta de
planejamento das cidades, enfim, inUmeras poskildis. Podemos usar o
legalismo para dizer que as favelas precisam sewlitas, pois sdo
invasdes; ou defendé-las, afinal sdo brasileirdsnas de um modelo
econdmico e histoérico perverso.

Vou encerrar sem defender tese alguma. No Riopjetprno qual
apostamos é a UPP e estamos aprendendo com dgadesuBai o trafico e
entra a policia definitivamente. Todos os indicadosdo animadores e
todas as conclus@es séo precipitadas. Até o fi20de, creio que havera
condi¢bes logisticas de ocupar muitas comunidalfess como tenho
repetido sempre que sou interpelado: ou a sociealadea e acolhe estas
areas ou nada vai mudar de fato. Portanto, a pdhezium apelo: subam o
morro, ele é da cidade.

José Mariano Beltrame - Secretario de Segurangialde Janeiro

A UPP ndo é a primeira tentativa de intervencao sistematica nas favelas cariocas.
Houve uma experiéncia em 2000 com a implantacdo do primeiro posto do Grupamento
de Policiamento em Areas Especiais (Gpae), pela Policia Militar, nos morros do Pav&o-
Pavaozinho e Cantagalo, no bairro de Copacabana. O referido grupamento, que
comecou a funcionar em setembro daquele ano, teve sérios problemas e dois anos

depois ja era considerado um modelo em declinio e ultrapassado, por antrop6logos.

Considerada como a primeira experiéncia policial direcionada para a mediagcao de
conflitos em favelas dominadas por traficantes de drogas, o Grupamento de
Policiamento em Areas Especiais (Gpae) nido foi bem sucedido porque perdeu a
identidade e o apoio da comunidade, segundo opinido do antropologo Marcus Cardoso,
integrante do Programa de P0s-Graduagdo em Antropologia Social da Universidade de
Brasilia (UnB). E autor da tese de mestrado sobre o tema na UnB, tendo acompanhado
o funcionamento do Gpae nas comunidades do Pavéo-Pavdozinho e Cantagalo, no
periodo de 2000 a 2004.
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No trabalho intitulado “Eu finjo que néo te vi, vocé finge que ndo me vé: uma
etnografia sobre a relacdo entre policia comunitaria, trafico e populacao favelada”, que
teve a orientacdo da professora Lia Zanotta Machado, o referido antropélogo defendeu
a tese de que os policiais ndo tiveram a competéncia para reprimir o trafico de drogas e
suas consequéncias, e tendo adotado uma postura de omissédo, corrupcdo e de

violéncia.

O projeto foi inspirado em uma experiéncia da policia de Boston, nos Estados
Unidos, cuja caracteristica seria de intervencdo prioritariamente preventiva e
eventualmente repressiva e todas as suas atividades seriam decididas apos consulta a
comunidade. Inicialmente conseguiu-se o apoio da comunidade, pois reduziu 0s

conflitos e acabou com a “privatizacdo do espaco publico” pelo tréafico.

De acordo com o antropélogo os problemas com a Unidade Policial comecaram a
acontecer quando perderam o apoio da comunidade, passando a tolerar a atuacdo dos

traficantes e adotando uma politica de confronto com os moradores.

Segundo a cientista social Silvia Ramos, coordenadora do Centro de Estudos de
Seguranca e Cidadania da Universidade Candido Mendes, o projeto Gpae foi iniciativa
do entdo major Carballo Bianco, da Policia Militar. No entanto, o projeto ficou marcado
pelo isolamento, j& que o Secretario de Seguranca naquela ocasido, Josias Quintal,
entregou 0 projeto ao major como missao. O grupamento funcionava muito pela
iniciativa pessoal do major Carbalo, que deixou o comando do Gpae em dezembro de
2002, decretando o fim do programa. Também afirma que o projeto da UPP tem
maiores probabilidades de sucesso j4 que é um projeto integrado a uma politica de

governo.

Outra diferenca observada entre o Gpae e a UPP diz respeito aos policiais
escolhidos para atuarem em cada projeto, pois no primeiro eram utilizados policiais

considerados como “refugo do refugo” e no segundo séo policiais recém-formados que
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recebem, inclusive, treinamento especifico para o tipo de atuacdo em comunidades.
(APRENDENDO ..., 2008, p.10)

Apesar dos problemas relatados com relagdo ao Gpae, os equivocos identificados
podem servir de balizadores para o programa Unidade de Policia Pacificadora, agora

em evidéncia.

Outra caracteristica propria da UPP, ndo contemplada em outras intervencgdes, €
gue se procura desarticular o dominio dos traficantes de drogas nas favelas utilizando-
se da ocupacgdo policial. Com a eliminacdo dessa situagdo, o poder do Estado se
estabelece, criando um campo propicio para que os moradores exercam seus direitos e
deveres como cidaddos. Criam-se também oportunidades para outros Orgdos do
Governo nos trés niveis, entidades n&o-governamentais e empresas privadas, que
atuam nas areas de habitacdo, educacado, saude, infraestrutura urbana (como energia
elétrica, iluminagéo publica, agua, esgoto, coleta de lixo) e social possam desenvolver

seus projetos e promover a extensao dos ja existentes.

2.2 DESENVOLVIMENTO

A implantacdo de uma Unidade de Policia Pacificadora € sempre precedida de
uma atuacao inicial da policia. No caso da primeira UPP implantada, na Favela Morro
de Santa Marta, a incurséo policial precursora foi feita em novembro de 2008, para a
unidade ser efetivamente ser estabelecida em 18 de dezembro daquele ano, iniciando-
se um processo que se estenderia para outras comunidades, conforme relataremos

adiante.
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Figura 3 — Limites da UPP na Favela Morro de Santa Marta e entorno.
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Mas na verdade o processo iniciou-se bem antes, através de um trabalho de
inteligéncia por parte de agentes da Policia Federal e da Segunda Sec¢édo (P-2) da
Policia Militar. Desde 2007 esses agentes vinham monitorando o movimento dos
traficantes, durante oito meses, utilizando equipamentos de ponta, através de
fotografias e filmagens. Antes da ocupacao por parte da Policia Militar, 0 morro era um
importante entreposto de drogas e armas da Zona Sul, por ser considerada, pelos
traficantes, uma favela tranquila. Com vistas a implantacdo do projeto que prevé, além
da intervencdo policial, outras acbes do Estado e da Prefeitura j& vinham sendo
adotadas, de modo mais intenso no decorrer do ano de 2008, e que estado relatadas no
subitem 3.2.2 deste trabalho.

A primeira etapa da intervencéo foi expulséo dos traficantes e ocupacao da Favela
Morro de Santa Marta pela Forca Policial. O segundo passo foi a formatura de 125
novos soldados da Policia Militar, indicados para atuarem exclusivamente naquela
favela, recebendo treinamento especial através do curso de policiamento comunitario
ministrado no Quartel General daquela corporacdo. Para o entdo comandante do 2°
Batalhdo da PM, tenente-coronel Gileade de Albuguerque € importante que 0s novos
policiais “quebrem as barreiras existentes entre a policia e a comunidade” conseguindo
conquistar a confianca dos moradores. Outro aspecto a ser ressaltado é afirmacédo do
secretario de seguranca, Jose Mariano Beltrame, de que a ocupac¢édo da Favela Morro
de Santa Marta seria um importante laboratério para as demais ocupacgdes previstas
(WERNECK, 2008a).
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Figura 4 — Posto da UPP no alto do Morro Favela de Santa Marta.

A implantagdo desta Unidade de Policia Pacificadora veio cheia de expectativa,
tanto por parte do Estado, da comunidade, e especialmente da populagdo diretamente
atingida. Este fato ficou bem claro com o depoimento do presidente da Associacdo de
Moradores do Santa Marta, José Méario Hilario, de 47 anos de idade dos quais 30 anos
vividos naquele local, lembrando que os moradores ficaram surpresos quando o
Secretario de Seguranca do Estado, José Mariano Beltrame, anunciou o plano de
ocupar a favela, de expulsar o trafico e fazer uma invasédo social. No entanto, mesmo
considerando a esperanca da populacdo no processo, afirmou que estariam “pagando
para ver”, ressabiados por conhecerem o comportamento policial anteriormente. Esse
processo de “adaptacdo” ndo € so6 do morador, mas também dos proprios policiais, que

continuaram a utilizar armamentos pesados nas rondas rotineiras (WERNECK, 2008b).

Uma medida adotada pela Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, para conter a
expansao da favela rumo a mata, foi a construcdo de um muro divisério nos limites com
terreno da propria Prefeitura com uma extensdo de 634 metros. Esta medida nao foi

executada exclusivamente na Favela Santa Marta, mas estava prevista para ser
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implantada em outras comunidades, que s6 na Zona Sul atingiria um total de 11.000,00
metros, com o objetivo de conter a expanséo territorial das comunidades. A decisao da
construcao de muros nas favelas foi objeto de discussdes por parte de diversos atores,
uns aprovando e outros questionando a sua eficacia e, ainda, outros considerando o

projeto como um ato de discriminagao social.

Além da construcdo do muro, apds a ocupacao policial, a Favela Morro de Santa
Marta vem sendo objeto de varias acbes como: o recebimento de sinal de Internet;
ligagBes individuais de energia domiciliar através da Light, que cobra a denominada
tarifa social; iluminagdo publica; e a disponibilizacdo de Juizados civeis e criminais
(PAREDAO..., 2009, p.6).

2.3 NUMEROS E RESULTADOS OBTIDOS
Desde a implantacdo da primeira Unidade de Policia Pacificadora (UPP), em

novembro de 2008, até marco de 2011, ja sdo 17 as unidades implantadas em favelas

no Municipio do Rio de Janeiro, conforme o Quadro 1.

Quadro 1- Unidades de Policia Pacificadora

COMUNIDADE BAIRRO DATA DE POPULACAO
IMPLANTACAO

Santa Marta

12 Botafogo 19/12/2008 6.000
Cidade de Deus

22 Jacarepagud 16/2/2009 45.000
Jardim Batam

32 Realengo 18/2/2009 40.000
Morro da Babil6nia/Chapeu Mangueira

42 Leme 10/6/2009 6.000
Cantagalo/Pavéo Pavéaozinho Copacabana

52 Ipanema 23/12/2009 9.500
Ladeira dos Tabajaras/Morro dos Cabritos

62 Copacabana 14/1/2010 5.000
Morro da Providéncia Santo

72 Cristo/Gamboa 25/4/2010 5.000
Morro do Borel

82 Tijuca 7/6/2010 20.000
Morro da Formiga

92 Tijuca 1/7/2010 5.000
Morro do Andarai

108 Andarai 28/7/2010 15.000
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Morro do Salgueiro

112 Tijuca 17/9/2010 15.000
Morro do Turano Tijuca/Rio

122 Comprido 30/9/2010 18.000
Morro dos Macacos

132 Vila Isabel 30/11/2010 27.000
Morros S&do Jodo/Matriz e Quieto

142 Engenho Novo 31/1/2011
Morros da Coroa/Fallet e Fogueiteiro

152 Catumbi 25/2/2011
Morro dos Prazeres/Escondidinho

162 Santa Teresa 25/2/2011
Morros do Sao

172 | Carlos/Mineira/Zinco/Querosene Estéacio mar/11

Fonte: Nucleo de Pesquisas em Justica Criminal e Segurancga Publica — NUPESP — e Jornais.

A Secretaria de Seguranca Publica do Estado do Rio de Janeiro (SSPRJ), atraves

do Nucleo de Pesquisa em Justica Criminal e Seguranca Publica (NUPESP), realiza o

levantamento das ocorréncias policiais e publica seus resultados no documento

intitulado Demonstrativo Mensal das Incidéncias Criminais, por regido e por localidades.

A seguir apresentamos os dados referentes a Favela Morro de Santa Marta (Quadro 2).

Quadro 2 — Demonstrativo mensal das incidéncias criminais na Favela Morro de Santa Marta.

18/nov 19/nov
_ Diferenca | Diferenca em
OCORRENCIAS 07 a18 08 a19 absoluta %
nov/08 nov/09
VITIMAS DE CRIMES VIOLENTOS
Homicidio Doloso 3 0 -3 100,00%
Lesdo Corporal Seguida de Morte 0 0 0 0,00%
Latrocinio (Roubo seguido de morte) 0 0 0 0,00%
Tentativa de Homicidio 3 0 -3 100,00%
Lesdo Corporal Dolosa 29 0 -29 100,00%
Estupro 2 0 -2 100,00%
Atentado Violento ao Pudor 1 0 -1 100,00%
VITIMAS DE CRIMES DE TRANSITO
Homicidio Culposo 0 0 0 0,00%
Lesdo Corporal Culposa 20 13 -7 -35,00%
VITIMAS DE MORTE COM TIPIFICACAO
PROVISORIA
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Encontro de Cadaver 0 0 0 0,00%
Encontro de Ossada 0 0 0 0,00%

REGISTROS DE CRIMES CONTRA O

PATRIMONIO
Roubo a Estabelecimento Comercial 5 3 -2 -40,00%
Roubo a Residéncia 1 1 0 0,00%
Roubo de Veiculo 25 14 -11 -44,00%
Roubo de Carga 5 0 -5 100,00%
Roubo a Transeunte 55 34 -21 -38,18%
Roubo em Coletivo 6 3 -3 -50,00%
Roubo a Banco 0 0 0 0,00%
Roubo de Aparelho Celular 5 6 1 20,00%

Roubo com conducgao da vitima

para sague em |. F. 0 0 0 0,00%
Furto de Veiculos 43 12 -31 -72,09%
Extorsdo Mediante Sequestro -

(Sequestro Classico) 1 0 -1 100,00%
Extorséo 3 1 -2 -66,67%
Extorsdo com momentanea privagao

da liberdade (Sequestro Relampago) 0 0 0 0,00%
Estelionato 11 10 -1 -9,09%
PRODUCAO POLICIAL
Apreensao de Drogas 9 18 9 100,00%
Armas Apreendidas 0 0 0 0,00%
Pris6es 12 16 4 33,33%
Apreenséo de crianga/adolescente

(ECA) 4 1 -3 -75,00%
Recuperacao de Veiculo 11 3 -8 -72,73%
Ocorréncias com Flagrante 10 16 6 60,00%
OUTROS REGISTROS
Ameacas (vitimas) 31 31 0 0,00%
Pessoas Desaparecidas 1 1 0 0,00%
Resisténcia com morte do opositor - -

Auto de Resisténcia 3 0 -3 100,00%
Policiais Militares Mortos em Servigo 0 0 0 0,00%
Policiais Civis Mortos em Servico 0 0 0 0,00%
TOTAIS DE REGISTROS
Roubos 124 75 -49 -39,52%
Furtos 218 155 -63 -28,90%
Registro de Ocorréncias 551 429 122 -22,14%

Fonte: Nucleo de Pesquisas em Justica Criminal e Seguranca Puablica (NUPESP).
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Analisando esse documento referente & Favela Morro de Santa Marta das
ocorréncias de 2008 e 2009, e comparando os registros nestes dois anos, observamos:

a) com relacdo as ocorréncias classificadas como vitimas de crimes violentos
(homicidio doloso, lesdo corporal seguida de morte, latrocinio, tentativa de homicidio
lesdo corporal dolosa, estupro e atentado violento ao pudor) foi observada a reducéo
em 100% dos numeros de ocorréncia. Registre-se que no ano de 2009 esses crimes
tiveram registro zero de ocorréncia;

b) para o item vitimas de crimes de transito, que engloba homicidio culposo e
lesdo corporal culposa, as ocorréncias entre 2008 e 2009 tiveram uma reducéao de 35%;

c) manteve-se zerado 0 numero de registros de crimes classificados como vitima
de morte com tipificacdo provisoria, encontro de cadaver e encontro de ossada;

d) nos registros considerados como crimes contra o patriménio, que engloba a
maior diversidade de itens, também foram observadas reducdes significativas dessas
ocorréncias de entre os anos objeto do estudo;

e) o item considerado como producao policial registrou um aumento na apreensao
de drogas, prisGes e ocorréncias com flagrante e diminuicdo no niamero de apreensées
de criancas/adolescentes (ECA) e na recuperacéo de veiculos;

f) outros registros, que englobam ameacas, pessoas desaparecidas, resisténcia
com morte do opositor, numero de policiais militares e civis mortos em servico,
mantiveram-se estaveis, com poucos registros, exceto ameacas que € o de maior
ocorréncia;

g) finalizando é apresentado um resumo do que € considerado roubos e furtos
registrando-se, respectivamente um decréscimo de 39,52% e 28,90%;

h) no total de registros de ocorréncias houve um decréscimo de 22,14%.

Esses numeros apresentam um indicativo de melhora, sob o aspecto seguranca,
das condicdes existentes na Favela Morro de Santa Marta, apés a implantacdo da UPP.
Outro fato observado, segundo informacdes da Secretaria de Seguranca Publica, foi
constatacdo de uma maior procura por auxilio policial por parte dos moradores,

caracterizando uma maior confianca naquela instituicao.
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2.4 AVALIACAO DO PROGRAMA

A implantagdo das UPPs em algumas favelas na cidade do Rio de Janeiro vem
gerando o interesse de varios segmentos e a sua avaliacdo tem sido positiva. Dentro da
prépria comunidade este sentimento tem sido constatado, haja vista a divulgacéo, apos
seis meses de ocupacao, dos resultados da pesquisa realizada pela Fundacao Getulio
Vargas junto aos moradores do Morro Santa Marta e da Cidade de Deus. Nesta
pesquisa constatou-se que: 60% dos entrevistados afirmam que houve melhoria quanto
a seguranca pessoal e familiar; 90% desejam a permanéncia da ocupac¢ao por tempo
indeterminado; e que para 70% afirmam que os homicidios na comunidade diminuiram.
Apesar de a avaliacdo geral do programa ser positiva, o estudo identificou alguns
problemas: embora a maioria ache que a violéncia policial diminuiu, cerca 9% dos
pesquisados, afirmam que esta pior. Mais de 50% das pessoas entrevistadas
consideram a policia preparada, no entanto, uma parcela significativa entende que nao.
A pesquisa foi realizada no periodo de 22 a 27 de maio de 2009, ouvindo 1200 chefes
de familia da Cidade de Deus, da Favela Morro de Santa Marta e do entorno das duas
comunidades (DONA MARTA...,2009, p.9).

Embora exista a constatacao positiva do projeto de policiamento pela maioria da
populacdo dessas comunidades, existem, ainda, algumas indagacdes, por parte de
alguns moradores, como: ha o risco de o “estado” paralelo ser substituido por um
“estado” policial; o temor do retorno dos bandidos; e se esse modelo serd capaz de
garantir os direitos fundamentais do cidaddo. Algumas respostas sobre essas
indagacdes é a previsado de recursos, por parte do Estado, para aplicacdo em obras de
infraestrutura e habitacédo, segundo informa o Governo do Estado.

A questdo da convivéncia entre moradores e os policiais da UPP é também
importante, pois nem sempre é amistosa. Sdo estranhos convivendo em um espaco
muitas vezes claustrofobico, de vielas e becos, e grande densidade humana. Essa
ocupacao policial difere de uma comunidade para outra, e é reflexo da influéncia de

como estdo sendo feitos os investimentos complementares em obras de infraestrutura e
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sociais, que devem ocorrer concomitantemente com a ocupacdo policial, dentro da

filosofia do projeto.

Outro passo importante foi a demonstracdo de que o Poder Constituido é capaz
de enfrentar e afastar o trafico de drogas e armas nas comunidades, retomando o
monopdlio da forga. J& se nota a mudanga de comportamento, em termos de cidadania,
ja incutindo nos moradores a idéia de se utilizar as instituicbes formais para solucionar
seus problemas. Outra consequéncia observada foi o reflexo na economia desses
lugares, havendo uma valorizacdo imobiliaria no seu interior e no entorno, de forma

mais imediata.

De acordo com a opinido do arquiteto Sergio Magalhaes, professor da Faculdade
de Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal do Rio de Janeiro (FAU/UFRJ),
nos lugares onde n&o vigoram as leis, os moradores sédo considerados subcidadéos e o
aspecto democracia é falho, ficando as pessoas submetidas a duas regras: a do arbitrio
e as normais. Para contrapor essa situacdo sugere que as interven¢des clandestinas
sejam substituidas pelas legais (CIDADANIA lenta e gradual..., 2009, p.7).

Uma outra mudan¢a de comportamento na maioria das areas ocupadas pelas
UPPs, é que moradores vizinhos e turistas passaram a ter acesso livre a comunidade
sem precisar de qualquer autorizacdo de traficantes ou milicianos, integrando essas
comunidades, socialmente, com a parte formal da cidade. Essa integracdo acontece
também na Favela Morro de Santa Marta, que além da seguranca que oferece, tem a
facilidade de acesso pelo bondinho do plano inclinado, que atinge até a parte mais alta
da favela, proporcionando aos visitantes uma das vistas mais bonitas da cidade
(DEMOCRACIA nas favelas..., 2009, p.12)

As principais queixas dos moradores da Favela Morro de Santa Marta, apos um
ano de ocupacgao, se referem a problemas relacionados a infraestrutura, pois apesar da
obras realizadas pelo Poder Publico e até mesmo por pessoas da propria localidade

desde 2004, essas ainda ndo atenderam toda a area da comunidade. Existem alguns
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pontos em seu interior com valas negras, com 0 esgoto correndo a céu aberto;
problemas de iluminagdo publica e até mesmo com a oferta de sinal de TV, que apés a
ocupacao, teve a rede clandestina cortada, mas ainda nao substituida pela formal. O
aspecto positivo que se mantém é a paz reinante em relacdo a situacao anterior, de

dominio pelos integrantes do trafico de drogas.

2.5 CONTINUIDADE E EVOLUCAO DO PROGRAMA

Como qualquer programa social a sua “vida util” depende de como seréo
conduzidos o seu desenvolvimento e a sua continuidade. Compactuando com essa
idéia o Instituto Brasileiro de Andlises Sociais e Econdmicas (IBASE) e a Fundacéao
Heirich Bull realizaram o seminario “O Futuro da UPP: uma politica para todos?”
realizado em 24/11/2010 no Clube de Engenharia, abrangendo dois grandes temas:

- UPP: Limites e desafios da seguranca publica;

- A viabilidade da UPP social no Rio de Janeiro.

Deste seminario podemos destacar itens abordados por seus palestrantes, e
destacamos:

a) Palestra do Professor Luiz Antbnio Machado, memb ro do Instituto de
Estudos de Seguranca Publica da Universidade Estadu al do Rio de Janeiro
(IESP/UERJ);

- do ponto de vista global trés aspectos se sobressaem: manutencdo da ordem
publica; importancia as potencialidades positivas; e uma avaliagdo positiva da
denominadas “UPP sociais”, que nada mais sdo do que as intervencdes paralelas que
ocorrem concomitantemente com a intervencéao policial,

- € observada uma drastica reducdo da ostensividade das armas por parte de
traficantes,

- expectativa da reducdo dos perigos urbanos (difusa) “medo” e ameacas a
integridade pessoal e material (generalizada),

- entende que a continuidade do programa depende da conjuntura de momento;
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- é evidente que o programa esta relacionado com os grandes eventos que
ocorrerdo no Rio de Janeiro, Copa do Mundo de Futebol (2014) e Jogos Olimpicos
(2016), no entanto, em caso de aprovacao popular podera ser prorrogado,

- a implantacdo das UPPs trouxe uma expectativa generalizada de reducédo da
criminalidade,

- no inicio, a implantacao das Unidades, era vista como “panacéia”,

- salienta 0 aumento da demanda por medidas repressivas,

- concluindo observa que é inadequado qualquer combate a politica de seguranca

ora implantada nas comunidades, ja que passaram a contar com forte apoio popular.

b) Palestra de Ricardo Henriques (Secretario de Ass isténcia Social e Direitos
Humanos do Estado do Rio de Janeiro);

- apresentou como estratégia da denominada “UPP Social” o empilhamento de
acOes sociais e de infraestrutura juntamente com a UPP, que tem como proposta
precipua a retirada do controle armado do territorio,

- 0 passo seguinte seria a implantacdo de politica social consistente nos locais que
eram de “guerra”, mitigando as situagfes existentes. Guerra é uma situagcdo entendida
como esvaziamento da capacidade se implantar politicas publicas, ou seja, auséncia do
Estado,

- a retirada da capacidade armada, permite pré-condicbes minimas para a entrada
e implantacdo de politicas publicas de cidadania,

- um passo essencial € articular no territério o conjunto de ofertas de servicos
publicos e atender parte das demandas no territério,

- promover uma escuta critica dos gestores publicos da comunidade, promovendo
uma interlocucdo com outros agentes,

- mapear os maiores desafios qualificando a demanda entendendo as
singularidades locais,

- construir uma agenda de necessidades e demandas da comunidade, atraves de
uma interlocucdo entre representantes do Estado e as liderancas locais (aspecto vital

para uma intervencdo ser bem sucedida),



49

- qualificar a demanda, através de uma politica de proximidade e também a
qualificacdo da oferta (fundamental) através de intervengBes integradas, pois
normalmente o estado chega com um empilhamento de programas sem qualquer
ordenacao ou planejamento,

- evitar a descontinuidade ou fragmentacdo das intervencdes, como O
isolacionismo nas politicas setoriais (habitacdo, educacéo e saude publica),

- entende que o maior desafio das favelas, que estdo com Unidades de Policia
Pacificadora implantadas e também com alguma intervencéo social, ndo é o combate a
pobreza, mas sim a manutencao de uma situacédo de paz e onde se pode observar um
“déficit radical de cidadania”,

- aponta como estratégia de atuagdo a observancia do direito a palavra, de troca e
da interacdo, preparando a chegada da “republica”, ou seja, um estado de cidadania e
de regularidade,

- comercialmente indica a necessidade de regularizacdo das atividades, inclusive
na prestacéo de servigos, citando como exemplo o caso da televisdo por assinatura;

- sob o aspecto cultural existe a preferéncia por bailes “funk” que necessitam de
infraestrutura propria para a sua realizagao, principalmente com relacao ao ruido,

- esses aspectos visam a consolidacdo de uma situacao de “republica”,

- todas essas atitudes visam passar essas comunidades de um estado
extraordinario de “guerra” para um estado ordinario de situacdes regulares (“republica”)

de forma equivalente ao restante da cidade com condi¢cdes minimas de regularidade.

c) Palestra de Ménica Francisco (Lider comunitaria da comunidade do Borel).

- apesar da implantacdo da UPP ainda sente o poder publico distante e que
superficialmente a situacao € boa, mas que por baixo “a coisa esta feia”,

- entre 0s moradores da comunidade existe uma preocupacdo quanto a posse da
terra, pois sdo timidas as iniciativas de regularizacao fundiaria,

- 0s moradores ainda estranham a presenca da Policia, pois se trata do ator da
repressao entrando na comunidade. No entanto existe uma expectativa positiva para se

sentir livre,
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- as populagdes das demais comunidades olham o Santa Marta como modelo de
terra prometida, pois entendem que ali o poder publico vem investindo para tornar
aguela comunidade uma “vitrine”,

- no fundo o que os moradores mais desejam é um estado de paz,

- também olham as intervencdes como parte de um processo de especulacéo
imobiliaria da “paz”, a “UPP verde” e como uma tabua de salvacao, onde a permanéncia
dessa situacao € vista como vital,

- ainda existe um sentimento de apreensdo dos moradores na relagdo com a
Policia ja que, em periodos anteriores, eram atores historicamente antagénicos,

- existe também a desconfiangca de que tanto a UPP quanto a “UPP social” sé&o
projetos para atender as necessidades do capital,

- enxergam a Policia como mediador real, mas que ainda “policializam as
relacdes”,

- apesar das restricbes os moradores das comunidades querem que o Projeto
UPP, tanto em termos de seguranc¢a quanto socialmente, tenham sucesso,

- mas para alguns moradores o que mudou foi a troca do opressor, pois de alguma
forma se sentem em prisdo domiciliar, pois sdo freqientemente abordados e tendo que
ficar se justificando de forma semelhante a que ocorria quando os traficantes
dominavam. Cita o exemplo da “pichar” os locais onde havia “CV”, de Comando
Vermelho, por “UPP”, utilizando mesmo discurso moralizador, efetuando agdes
punitivas, mesmo que veladamente, ou seja: tirania do trafego, tirania da policia. Apesar
disso, acham que na “época do trafico” as condigcbes eram piores, pois ndo havia
espago para se expressar e criticar,

- observam que a UPP é um novo projeto de Policia, mas lembram que a Policia é
Unica e ha muito que mudar,

- indica que é necesséria a qualificacdo das relacdes entre moradores e agentes
do estado e que sdo necessérias intervencdes complementares, através da “UPP
social”, salientando que, no momento atual, existe boa vontade de dialogo entre as

partes,
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- enxerga a UPP como projeto de caminhada a ser construido, havendo
possibilidade de continuidade em funcao das relacbes entre os agentes e da vontade
do lado da populacdo em contribuir. A “UPP social” tera um trabalho “forte”,

- ressalta que um processo de mediacdo é necessario para conducao de como os
projetos se desenvolverdo. E importante a qualificacdo da intervencdo do Estado, no
dialogo com a comunidade,

- admite que, apesar das desconfiancas naturais quanto a presenca do Estado, a
UPP €& um projeto que estd sendo construido, mas que existe a necessidade de
aprovacéo local,

- a preocupacao maior é quanto a continuidade do projeto e vencer o fantasma do

retorno a situacao anterior.
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CAPITULO 3 - AREAS DE ESTUDO: BAIRRO DE BOTAFOGO E COMUNIDADE DE
SANTA MARTA

3.1 O BAIRRO DE BOTAFOGO

O bairro de Botafogo situa-se na Zona Sul do Municipio do Rio de Janeiro, no vale
formado pelos morros Sao Joédo e Dona Marta, junto a Baia da Guanabara, cortado por
dois rios: 0 Berqud, atualmente canalizado passando sob o Cemitério S&o Jodo Batista
e 0 Banana Podre, também canalizado que se desenvolve paralelamente & Rua S&o
Clemente, em terrenos de particulares, estando a céu aberto em algumas propriedades.
Faz divisa com os bairros de Copacabana, Leme, Urca, Flamengo, Laranjeiras, Cosme
Velho e Humaita. Administrativamente pertence a Area de Planejamento 2 (AP-2),

dentro de IV Regido Administrativa. Ocupa uma area de 479,90 hectares (Figura 5).

Figura 5 — Posi¢édo de Botafogo no Municipio e seus limites.

3.1.1 Origem e Histéria

Comecou a surgir logo apés a fundacdo da cidade, em 01 de marco de 1565,
guando Estacio de S4&, fundador e Governador da cidade iniciou a demarcacéo de seus
limites e doando terras como era de costume na época em regime de sesmarias a
colonos e agricultores, para que desenvolvessem a regido. Tinham o incentivo de
serem livres de emolumentos e impostos e essas doacOes eram bastante generosas

em termos de extensao territorial

Uma das primeiras doacdes foi a que abrangia os atuais bairros de Botafogo,

Urca, Flamengo (parte), Humaita e Lagoa (parte), feita a Antonio Francisco Velho.
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Nesta ocasido, surgiu o primeiro nome portugués do local, a Enseada de Francisco
Velho. Em 1590 estas terras foram vendidas para Jodo Pereira de Souza Botafogo, que

mais tarde emprestaria seu nome em definitivo ao bairro.

Oficialmente a criacdo do bairro surgiu apés a chegada da Familia Real
Portuguesa ao Rio de Janeiro, quando em 03 de maio de 1809 foi expedido o Alvara da
criacao da Freguesia de S&o0 Joao Batista da Lagoa. (TEIXEIRA, Milton, 2010a).

3.1.2 Desenvolvimento

Parte integrante daquela Freguesia rural, o conhecido arrabalde de Botafogo, néo
possui um papel expressivo na cidade, até o fim do século XVIIl. Suas terras nesta
época ja pertenciam a Clemente Martins de Mattos. Com o seu falecimento em 1702
iniciou-se o processo de desmembramento daquela regido, surgindo trés grandes
chacaras: a de Olaria, que abrangia a maior parte do atual bairro; a do Outeiro; e a do

Vigario Geral.

A instalacdo da Corte Portuguesa no Rio de Janeiro, a partir de 1808, e as suas
consequentes repercussoes, fomentaram o deslocamento da populagdo mais abastada
para Botafogo, atraida por suas caracteristicas fisicas e ambientais. Este quadro, em
meados do século XIX, é caracterizado pelo surgimento dos contornos do bairro,
definidos pelo: Caminho do Berqud, hoje Rua General Polidoro; o Caminho de
Copacabana, atual Rua da Passagem; a Praia de Botafogo; e a Rua Sdo Clemente

cortando a regido no sentido leste-oeste.
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Figura 6: Mapa dos bairros de Copacabana e Botafogo — 1819

A Chacara de Olaria foi transferida para Joaguim Marques Batista de Ledo, em
1825, tornando-se o primeiro morador de Botafogo a promover a sua urbanizacao,
dando-lhe uma configuracdo de bairro. Promoveu a sua subdivisdo em glebas visando
lotea-las, abrindo a Rua Real Grandeza e a Rua S&o Joaquim, mais tarde denominada
de Voluntarios da Patria, em 1826. Ja em 1853, surgiram a Rua Marques e o Largo dos
Ledes, ja sob a orientacao de seus herdeiros. A abertura dessas ruas era vista como
indutor de valorizacdo daquelas glebas, pois facilitava o seu parcelamento imediato ou

futuro.

A partir de 1850 intensifica-se a ocupacao da regido, mudando inclusive a forma
de desmembramento, passando da unidade chacara para a unidade lote. Esses lotes
possuem um padrdo particular, ou seja, frente pequena e grande profundidade, e com
caracteristicas eminentemente urbanas. Um dos principais indutores desse processo foi

a disponibilizacdo de meios de transporte coletivos mais acessiveis as populacfes das
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classes média e baixa que passam a atender Botafogo, fazendo a ligagdo com o Centro
da cidade. Essa situacdao modificou o perfil da regido, em termos de padrdes
populacionais, ja que rompia 0 seu isolamento que beneficiava apenas a aristocracia
residente, findando com a ocupacdo eminentemente elitista que marcou a regiao
inicialmente. A parte mais nobre continuou sendo a Rua Sao Clemente, onde residiam
os bardes da cafeicultura. Ja a Rua Voluntérios da Patria abrigava os pequenos nobres

e comerciantes.

A implantagdo do sistema de bondes a partir de 1871, cruzando o bairro em
direcdo ao Jardim Botanico, € responsavel pela modificagdo radical da trama urbana da
cidade, e modo especial de Botafogo, induzindo a diversificacao funcional, promovendo
a expansao do numero de estabelecimentos comerciais.

O grande desenvolvimento verificado durante o século XIX € constatado pela
guantidade de novas ruas abertas neste periodo, favorecendo a implantacdo de novos
loteamentos. Também ocorreu no final deste século praticamente todo o langcamento da
atual malha viaria. Este processo ainda se da por iniciativa dos proprietarios, com
participacdo incipiente do Poder Puablico. O tragado viario, ainda existente, foi resultado
das iniciativas individuais dos proprietarios das chacaras quando da ocorréncia dos
parcelamentos, espelhando um desenho espontéaneo.

Esse processo é rompido ainda no final do século XIX quando ocorrem as
primeiras iniciativas promovidas por empreendedores imobiliarios. Agentes financeiros
estimulam a implantagédo e comercializagcdo de lotes concomitantes com abertura de
diversas novas ruas sedimentando a malha interna basica do bairro, praticamente a

mesma na atualidade.

Ainda no final do século XIX, quando ocorre o chamado transbordamento
populacional do Centro, ocasionado, em um quadro mais amplo, pela crise da
cafeicultura fluminense, da abolicdo da escravatura, da chegada de imigrantes e do

inicio da industrializagdo, concomitantemente com a ocupacdo proporcionada pela
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implantacdo do novo sistema viario em Botafogo, retalhando o bairro em quadras
extensas e alongadas, originou-se uma ocupacao de carater misto em termos de

classes sociais.

Em termos comerciais, visando atender as necessidades da populacao residente,
surgiram os primeiros estabelecimentos na regido, de modo especial os de comércio de
géneros alimenticios na Rua S&o Clemente, por volta de 1859. A partir de 1863
surgiram as oficinas. A Rua Voluntarios da Patria, que até 1871 ndo tinha expressao
comercial, passa a ser a segunda via sob este aspecto, como também relativamente as
atividades de prestacdo de servigos. No inicio do século XX, j& era significativa a

existéncia de colégios e de hospitais no bairro.

Para melhor entendimento do processo de desenvolvimento em Botafogo em
termos urbanos, especificamente nas trés primeiras décadas do século XX, é a
introducdo da participacdo do Poder Publico, mudando o seu papel na expansao
urbana da cidade. Antes a isso, o desenho urbano das periferias, incluido ai Botafogo,
era resultado do somatorio de iniciativas espontaneas dos proprietarios de terras. Esse
quadro é alterado com a participacéo da iniciativa privada organizada e o Poder Publico
gue tinha como tarefa dar suporte técnico e financeiro para a realizacdo do lucro do
capital através de empreendimentos imobiliarios. Isso foi uma das consequéncias do
processo de renovacdo urbana da cidade, de modo especial do redesenho do Centro,
onde ocorreu a expulsdo das camadas mais pobres que ocupavam areas valorizaveis
daquela regido. E a partir de 1900 que as habitacBes coletivas comecam a coexistir

junto com os enormes casarodes, alterando significativamente a ocupacao local.

Tendo em vista também o incentivo da ocupagéo da costa Atlantica do Municipio,
Botafogo reforca a funcdo de passagem. Desta forma, o Poder Publico, através da
aprovacéao de Projetos de Alinhamento de abertura de novas ruas, passa a acompanhar
a avalizar esse novo processo de ocupacdo e adensamento no bairro, isso no periodo
de 1925 a 1930.
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Nesta ocasido, no auge da ocupacdo do bairro, que passou a ser acompanhada
pelo Poder Publico, surgiram as habitacdes coletivas (corticos) e as casas de vilas
consideradas solugcdes para o adensamento horizontal do espago ocupado que foram
largamente utilizadas. As primeiras ocupadas pelas classes de operarios, biscateiros e
artesdes, e as demais por funcionarios publicos, militares, profissionais liberais,

pequenos comerciantes e bancarios.

Figura 7 — Botafogo no final do Século XIX.

E digno de registro o surgimento das primeiras favelas nos morros do bairro: a do
Pasmado, Saudade e Sdo Jodo. Também, constata-se a ocupacdo das encostas do

Corcovado, indicando a saturacdo horizontal da area plana.

O crescimento significativo de casas de vila, chegando a representar cerca de
30% das edificagOes existentes, por volta de 1933, concentradas especialmente na Rua
Sédo Clemente no trecho até a Rua Real Grandeza, suscitou a intervencdo do Poder
Pdblico proibindo, através de legislacdo municipal, a construcdo de novas vilas em
1937. Este fato, em conjunto com o surgimento de novas tecnologias construtivas,
fomentou o processo de adensamento vertical com o surgimento de pequenos predios

de trés a quatro pavimentos, e posteriormente, prédios de maior gabarito.
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A concentracdo de novos lancamentos imobilidrios nos bairros da orla maritima de
1940 a 1960, de modo especial em Copacabana, foi a causa da relativa estagnacéao de
Botafogo. O bairro manteve a sua caracteristica de ocupa¢do predominantemente
horizontal, com casas e prédios baixos, independentemente do surgimento de novas
atividades de servico, do adensamento na Praia de Botafogo e da proliferacao de
favelas. A caracterizacdo como centro de prestacdo de servicos especializados,
comeca a se materializar neste periodo, reforcando a imagem de bairro de passagem

para outras regides.

Mais recentemente, constata-se que ao lado das ruas de intenso movimento, onde
se misturam edificacdes de diversas idades e gabaritos, com diferentes atividades,
ainda permanece a caracteristica de um bairro residencial e horizontal e experimenta
um processo de adensamento urbano mais intenso, com a implantagdo de novos

empreendimentos imobiliarios.

O bairro de Botafogo, assim como parte significativa da cidade, € espremida entre
morros e essa conformacgao geogréfica o torna corredor de passagem entre a regido da
orla da Baia de Guanabara e a Lagoa Rodrigo de Freitas, tendo como Unica opc¢ao
alternativa transversal a utilizacdo do Tunel Velho. A transformacdo de parte
significativa das ruas de Botafogo como via de passagem, vem inviabilizando as
tentativas eficazes de controle e aproveitamento mais racional de seu espaco. A
infraestrtutura urbana, de modo especial, o sistema viéario, ndo se desenvolveu de forma
proporcional ao adensamento verificado. Botafogo teve periodos de ser o bairro com

maior niumero aprovacao de novos projetos imobiliarios no Municipio do Rio de Janeiro.

A grande valorizagdo dos imoveis ao longo desses eixos viarios fomentou a sua
utilizacdo por diversos setores produtivos, sociais e econdmicos, induzindo a renovagao
da regido, a diversificacdo funcional e a consequente verticalizacdo. Na maior parte das

vezes isso ocorreu de forma ndo planejada, e dissociada da disponibilidade da
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infraestrutura urbana. Esse processo provocou a expulsdo de boa parte de seus antigos

moradores e promoveu a transformacao da paisagem local.

As regides compreendidas pelas Ruas Voluntarios da Patria, Sdo Clemente,
Sorocaba e Guilhermina Guinle, e as areas no entorno das Ruas Eduardo Guinle,
Bardo de Lucena, Assuncdo e Marques de Olinda compdem as consideradas areas

mais nobres e valorizadas do bairro®.

3.1.3 Economia

Atualmente o bairro de Botafogo se caracteriza por ser um dos centros
fornecedores de servicos mais importantes da Zona Sul da cidade, atendendo
principalmente o0s vizinhos Humaitd e Urca, que se caracterizam como mais
residenciais. E na Rua Voluntarios da Patria e no seu entorno que se encontra
localizado o principal centro comercial da regido, com inimeros estabelecimentos das
mais variadas atividades comerciais. Também se instalaram no bairro diversas grandes
empresas, de modo especial nos centros empresariais da Praia de Botafogo
(Empresarial Rio, Botafogo e Mourisco) e na Torre Rio Sul. Isoladamente encontramos

a Dataprev e Furnas Centrais Elétricas.

Trés grandes e importantes shoppings situam se em Botafogo: Rio Sul, Botafogo
Praia Shopping e Rio Plaza Shopping. Recentemente a regido mais proxima do
Humaita foi transformada em Pdélo Gastronémico.

Botafogo tem sido um dos alvos preferenciais das incorporadoras, dada a
existéncia, ainda, de grande nimero de casas ndo tombadas ou protegidas existentes
no bairro, o que ocasionou inidmeros novos lancamentos de empreendimentos
imobilidrios. Algumas ruas ja véem experimentando um processo importante de

renovacao urbana e modernizacao.

® pesquisa baseada no artigo de Sergio Lordello, "Expans&o urbana e estruturacdo de bairros do Rio de
Janeiro: o caso de Botafogo",in: Revista Rio de Janeiro, Dezembro 1986 e na publicagdo "Botafogo-
histéria dos bairros", de varios autores, Jodo Fortes Engenharia, 1983
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3.1.4 Aspectos Sociais

Embora Botafogo seja considerado um bairro de classes média e média alta,
existe a presenca da favela Santa Marta evidenciando um contraste social,
semelhantemente ao encontrado na Praia de Botafogo onde se situam prédios
residenciais considerados de baixo padrdo, se assemelhando muito as antigas
“cabecas-de-porco”, sendo o Edificio Rajah o mais conhecido. Sobre a favela Morro de
Santa Marta discorreremos mais detalhadamente, pois € uma das areas objeto deste

trabalho.

Outro aspecto econdmico e social que se destaca em Botafogo é existéncia de
diversas clinicas e hospitais de grande importancia. Como hospitais publicos,
destacam-se 0 Rocha Maia e o Pinel, este especializado em doencas mentais.
Recentemente foi inaugurada uma Unidade de Pronto Atendimento (UPA) junto a

Estacédo Botafogo do Metrd.

Destaque também para os estabelecimentos educacionais localizados no bairro,
em termos numéricos e porte, sendo os maiores o Colégio Santo Inacio, a Escola
Britanica e a Escola Alema. Por sinal, a presenca destas escolas causa grande impacto
no trafego local de veiculos nas horas de entrada e saida dos estudantes. Também se

localiza nos limites de Botafogo a denominada Unidade da Praia Vermelha da UFRJ.

No bairro esto localizados alguns importantes museus da cidade: o do indio, o do
Maestro Villa Lobos e do Cineasta Glauber Rocha, além da Casa de Rui Barbosa.
Dispbem de varias salas de projecdes cinematograficas em estabelecimentos
especializados, como o Espago Unibanco de Cinema e o Espago Arteplex, bem como
nos shoppings.
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3.1.5 Dados Numéricos

De acordo com Plano de Estruturacdao Urbana de Botafogo (PEU de Botafogo), de
23/07/1983, que define os atuais limites, o bairro ocupa uma area de 4,799km?2,
equivalente a 0,39% do Municipio (Figura 8). Desta ocupacédo 83,39% séao urbanizadas

e 16,67% de areas naturais, onde: 3,20% sao florestas; 9,35% floresta alterada; 1,76%

praia; e 2,25% afloramentos rochosos (Secretaria Municipal de Meio Ambiente da
Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, 2010).

AL DEARD W
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Figura 8 — Mapa de Botafogo e adjacéncias.

A é&rea urbanizada é ocupada por 31.035 domicilios dos 1.838.030 do municipio,
ou seja, possui 1,69%. Destes 30.425 sao classificados como particulares

permanentes, 47 como particulares improvisados e 568 coletivos. Em termos de
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tipologia 3.576 sdo unidades unifamiliares (casas), 26.462 apartamentos e 387

comodos.

A grande maioria dos imoveis situados em Botafogo, 18.059 unidades sé&o
proprios e quitados; 1.684 estdo em fase de aquisicdo; 8.929 sdo alugados, 1.580

cedidos; e 173 em outras condigdes.

Em termos de infraestrutura urbana o bairro dispde de: rede de abastecimento de
agua até o domicilio em 99,39% e 0,31% até a propriedade; rede de esgotamento
sanitario atendendo 97,46% dos domicilios, 0,31% deles utilizando fossas sépticas e
2,08% esgotando em valas. A coleta do lixo domiciliar é disponibilizada para cerca de
91,05% das moradias e as demais 8,95% sao coletados em cagcambas ou atraves de
outras solugdes (IBGE, 2010).

As unidades de conservagdo ocupam uma area de 758.183,17m?, sendo
629.320,85m2 em Area de Preservacdo Ambiental (APA), 127.280,67m2 de parques e
1.574,65m? de areas de unidades tombadas (SMAC, 2001)

De acordo com o Censo de 2000 (IBGE, 2001) o bairro de Botafogo possuia uma
populacdo de 79.588 habitantes, que quando comparada a populacdo municipal

correspondia a 1,36%, sendo 35.137 sao do sexo masculino e 44.451 do sexo feminino.

Pelos dados do Censo de 2010 a populacdo do bairro passou para 82.890 habitantes,
sendo 36.906 homens e 45.984 mulheres. Comparando com a populagao total do
Municipio, que é de 6.320.446 habitantes, Botafogo tem 1,31% desse total (IBGE,
2011).
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3.2 - ACOMUNIDADE DE SANTA MARTA

A favela Santa Marta, originada na década de 1930, situa-se nos limites norte do
bairro de Botafogo, junto a fronteira com Laranjeiras, na encosta do Morro Dona Matrta.
Com relagcao a este morro situa-se na encosta sul, sendo este o limite extremo sudeste
do Macico da Tijuca, a aproximadamente 100,00m do Parque Nacional da Tijuca
(Figura 9).

Figura 9 — Mapa de Botafogo, com a indicagéo da localizagdo da Favela Morro de Santa Marta.
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Figura 10 — Vista da encosta do Corcovado e Morro Santa Dona, ainda sem a favela. Inicio do século XX.

3.2.1 Origem e histéria

A area ocupada atualmente pela favela Morro Santa Marta era parte integrante da
Chécara de propriedade de Francisco José Teixeira Leite, Bardo de Vassouras (1804-
1884), onde edificou sua residéncia, cujos jardins ocupavam o que é hoje a Praca

Corumba;

Foi vendida, posteriormente, para o Sr. Abilio César Borges (1824-1891) que era
médico e educador, sendo fundador do Colégio Abilio, em Laranjeiras, onde estudou
Raul Pompéia, autor do livro “O Ateneu”, ali inspirado. Foi agraciado em 1881, pelo
Imperador D. Pedro Il, com o titulo de Bardo de Macaubas. Apés o seu falecimento,

esta imensa propriedade ficou inativa por alguns anos.

Em 1901 o Colégio Santo Inacio foi fundado pelos padres jesuitas, que
inicialmente funcionou em uma casa situada na Rua Senador Vergueiro, no Flamengo.
Ja em 1903 alugaram a casa situada na Rua Sao Clemente 132 — posteriormente 226,
onde morou o comerciante Carlos Guilherme Gross. Em seguida esta propriedade foi
adquirida pelos religiosos. Devido a necessidade de expandir as instalagdes do colégio,

face ao sucesso alcancado, os padres passaram a adquirir propriedades vizinhas,
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inclusive a chacara de propriedade do Bardao de Macaubas. Esta chacara encontrava-se
sem manutencao e com um grande capinzal, que foi podado e limpo pela Prefeitura, em

1915, quando passou a ser usada como area de recreio pelos alunos do colégio.

Sob a direcdo do Padre José Maria Natuzzi, que assumiu a direcdo do Colégio em
1908, iniciou-se no ano seguinte uma ampliacdo de suas instalacdes. Essas obras que
foram interrompidas por volta de 1917 por ocasido da Primeira Guerra Mundial sendo
retomadas em 1924, ja sob a direcdo do Padre Camilo Armelini, que também era

engenheiro e arquiteto (Figura 11).

Figura 11 — Vista da Baia da Guanabara, com Botafogo a esquerda sem a favela Santa Marta.

Foi nesta época, 1924, que o Padre Natuzzi permitiu que parte da chacara do
Bardo de Macaubas fosse ocupada pelos operarios que trabalhavam nas obras do
colégio e suas familias, com fins de moradia, iniciando, desta forma, o que € hoje a

favela Morro Santa Marta.

Com a crise da cafeicultura no Estado do Rio de Janeiro em 1931, muitos
agricultores, principalmente do vale do Paraiba, migraram para a Capital, sendo que

varios deles foram acolhidos pelo Padre Natuzzi, que permitiu que, também, fixassem
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moradia na referida chacara, ampliando o numero de unidades, consolidando o

surgimento da favela.

O Morro de Santa Marta ndo foi a primeira favela de Botafogo, pois ja em 1920
existia cerca de 63 barracos no Morro de Sao Joao, no limite sul do bairro. No entanto,
treze anos depois, esta favela jA ndo mais existia, pois seus moradores migraram para
o Morro Dona Marta, devido as oportunidades de trabalho oferecidas nas obras de

ampliacdo do Colégio Santo Inacio.

Essas obras se desenvolveram em um periodo de 30 anos, o que permitiu a oferta
de trabalho para um numero significativo de pessoas, fazendo com que neste época
aguela comunidade ndo fosse incomodada pela Administragdo Municipal. Outro fato
gue favoreceu a consolidagcdo da ocupacdo foi o crescimento da ocupagdo em
Copacabana e a orla da Praia de Botafogo, com a construcdo de diversos grandes
prédios, cujas obras criavam inuUmeros postos de trabalho para a classe operéaria na
construcao civil. (TEIXEIRA, Milton, 2008b)

O Governador Carlos Lacerda, que assumiu 0 governo do recém criado Estado da
Guanabara em 1960, implantou uma politica extensa de erradicacdo de favelas na
cidade do Rio de Janeiro, que tinha como caracteristica principal liberar areas para a
especulacéo imobiliaria e valorizacdo de areas sob a influéncia daquelas comunidades,
sem, propriamente, ter objetivo de proporcionar melhores condi¢cdes de vida daquela

populagdo mais pobre.

A Favela do Pasmado e a Favela Macedo Sobrinho (hoje se situaria no bairro do
Humaita) foram as favelas removidas de Botafogo. Outras, mais numerosas, como a da
Catacumba e da Praia do Pinto, que se localizavam nas margens da Lagoa Rodrigo de
Freitas, também foram erradicadas para dar lugar o que € hoje o Parque Marcos
Tamoio e o0 conjunto conhecido como “Selva de Pedra”, no final da década de 1960 e
inicio da 1970.
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A favela do Morro Dona Marta néo foi erradicada devido a estabilidade social de
sua ocupacao e pelo fato juridico de ser aquela area propriedade dos padres jesuitas e,

portanto, fora do interesse do processo especulativo.

Essa politica de erradicagdo foi totalmente abandonada em 1977 pelo entédo
Prefeito Marcos Tamoio que assumiu a Prefeitura, ja no novo Estado do Rio de Janeiro,
resultante da fusdo do Estado da Guanabara com o antigo Estado do Rio de Janeiro,
guando se passou a disseminar a politica de reurbanizacdo de favelas. Porém, foi
somente com o0 seu sucessor, Israel Klabin, em 1979, que esta politica teve sua
materializacdo em algumas comunidades, com a implantacdo de servigos publicos
como agua, esgoto e energia. Nesta época, por iniciativa dos préprios moradores a

favela Dona Marta passou a ser denominada de Santa Marta.

As condi¢cdes econdmicas enfrentadas pelo pais na década de 1980, aliada a
tolerancia das autoridades estaduais responsaveis pela politica de seguranca,
permitiram que o trafico de drogas fizesse do Morro de Santa Marta um dos pontos
importantes de distribuicdo e venda na Zona Sul da cidade, apesar da proximidade do
2° Batalhdo de Policia Militar, na Rua Sao Clemente, implantado neste local desde
1910. (Policia Militar do Estado do Rio de Janeiro, 2011)

Apesar desse dominio do trafico de drogas, a comunidade ndo abandonou uma de
suas caracteristicas, ou seja, a cultural. Ali coexistem duas agremiacfes de Escola de
Samba, a Sdo Clemente e a Mocidade Unidade de Santa Marta. Foi palco, em 1995,
para gravacao de video do cantor Michael Jackson, que por sinal tem a sua passagem

imortalizada por uma estatua no local das gravacgdes (Figura 12).
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Figura 12 — Estatua de Michael Jackson

A partir de dezembro de 2008 foi instalado naquela comunidade a primeira
Unidade de Policia Pacificadora (UPP) no Municipio, com integrantes da Policia Militar,
dentro de uma nova filosofia de ocupacdo de comunidades, acabando com

subjudicacéo aos traficantes de drogas (JOUAN, Sandra Plaisant et al, 2006).

3.2.2 - Desenvolvimento e NUmeros

Conforme ja registrado a ocupacdo no Morro Santa Marta iniciou-se em 1924, mas
ndo temos registro do numero de casas e de moradores. Mas como qualquer outra
ocupacao essas moradias foram erguidas de forma espontanea, com material

improvisado e muitas das vezes de refugo de obras. Nao havia qualquer infraestrutura.

A primeira contagem populacional de que se tem registro foi em 1950, quando
pelo censo realizado aquela época, ja indicava 1.632 habitantes no Morro Dona Marta,
sendo 787 homens e 845 mulheres. O numero de analfabetos era de 728 e 627 sabiam

ler e escrever.

Curiosamente uma das primeiras interven¢cées do Estado na comunidade foi a
construcdo de uma escola em 1968, por ocasido da visita da Rainha Elizabeth Il, do
Reino Unido, mas de forma tdo precaria que praticamente sO serviu para ser

inaugurada. Mas, este fato, serviu para a unificacdo de seus moradores em torno de
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uma recém criada Associacdo de Moradores, nos moldes do que vinha acontecendo

nos bairros formais da cidade.

Em 1979, no Governo do Prefeito Israel Klabin, foram implantadas os primeiros

trechos de rede de 4gua e esgoto.

Pelo Censo Demografico de 2000 do IBGE, foram registrados 4.520 moradores
em 1.262 domicilios. A novidade neste levantamento € a constatacdo de que o nimero
de moradias de alvenaria ja suplantava o nimero de barracos de madeira e zinco.

(Secretaria Municipal de Urbanismo Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, 2010).

O Governo do Estado, através da Secretaria de Estado de Meio Ambiente e
Desenvolvimento Urbano (SEMADUR), em parceria com a Universidade Estadual do
Rio de Janeiro (UERJ), iniciou em 2005, um projeto de urbanizacdo da favela Santa
Marta. A concepcgdo dessa intervencdo era contemplada com 0os componentes de:
projeto e obras, melhorias habitacionais, desenvolvimento social e cultural®.

O primeiro componente, denominado projeto e obras, visou a melhoria da
acessibilidade interna na comunidade e com as malhas viarias formais do bairro,
otimizando a circulacdo das pessoas e facilitando a prestacdo de servicos de saude,
seguranca e limpeza publica. Os acessos existentes da base do morro até seu topo se
caracterizam como constituidos por becos, vielas, escadarias e pequenas ruas. Nesta
mesma época iniciou-se a construcdo do Plano Inclinado que viria ser inaugurado em
maio de 2008.

A comunidade ainda tem uma situacédo de saneamento incompleta, pois apesar de
as redes de agua e esgoto terem sido restauradas e ampliadas pela Cia. Estadual de

Aguas e Esgotos (CEDAE), o sistema com um todo ainda ndo atende totalmente aos

* Fonte: Urbanizagdo do Santa Marta — Uma Visdo Transdicisplinar para melhorias com participacdo
social e integracao cultural, Sandra Plaisant Jouan, Alexandre Rojas, Anténio Carlos Ritto,
(SEMADUR, 2006).
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moradores (Figura 13). A drenagem também foi reconstruida. A coleta de lixo foi

considerada o item mais problematico, até a inauguracdo do Plano Inclinado, que

passou a possibilitar uma melhor coleta.

Figura 13 — Reservatoério de agua da CEDAE situado no parte superior da Favela.

Com relacdo as melhorias habitacionais foram realizadas obras nas habitacGes
existentes, naquela ocasido, tendo sido ampliadas posteriormente a implantacdo da

UPP, quando foram construidas novas unidades em prédios multifamiliares.

Dentro da proposta de intervencdo desse projeto de urbanizacdo, sob o aspecto
social, houve o estimulo da participacdo da populacdo local nas fases anteriores as
obras e posteriormente na fiscalizacdo, criando um espirito de legitimidade, através

dessa participacdo comunitaria.

O componente cultural apoiou-se no Projeto denominado Santa Cultura, quando
se promoveram encontros mensais, prestigiando artistas locais e musicos, poetas e
cineastas brasileiros conhecidos. Esse item visava a integracdo dos moradores da
comunidade com os moradores do bairro, que através dessas acdes -culturais
percebessem que as intervencdes urbanas na Favela Morro de Santa Marta eram

positivas.
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A concepcao do espaco no Morro Santa Marta, ndo visou apenas 0 aspecto
arquitetdbnico e urbanistico, mas também a valorizacdo dos espacos publicos e a
melhoria da qualidade de vida dos habitantes. A participagdo comunitaria no processo,
dentro do componente social, fomentou o exercicio da cidadania e da gestédo
participativa. Concomitantemente, foram estimuladas a preservacdo e manutengcao das

obras e equipamentos disponibilizados para a comunidade.

Havia uma preocupacdo em inserir o morador no processo de deciséo, de acordo
com uma filosofia de transdiciplinariedade, que preconiza uma troca de conhecimentos
e informacgdes entre diversos agentes, ou seja, 0 da realidade local, os institucionais e

0s académicos que atuavam no local.

Esse Projeto de Urbanizacdo incluiu em sua metodologia o levantamento
censitario dos moradores e domicilios existentes no Morro Santa Marta, objetivando
guantificar e qualificar a sua populacéo e suas condi¢cdes de moradia. A pesquisa visou
dois tipos de informacdes: a primeira relativa aos domicilios, como suas condi¢bes
construtivas, de abastecimento de agua, coleta de esgoto e lixo; e 0 segundo sobre
seus ocupantes, como renda familiar, tempo de residéncia, relacdes de parentesco,
naturalidade, sexo, faixa etaria, escolaridade, ocupacéo, situacao funcional, mercado de

trabalho e area de atividade.

Observando a visdo da transdisciplinaridade foram adotadas diretrizes para:
proporcionar a participacdo da populacdo no processo de discussao, implantacdo e
avaliacéo das intervencdes propostas; basear as acdes na realidade local; manter uma
visdo integrada das demandas e dos recursos articulando acdes dos 6rgaos publicos,

privados, organizagbes nao governamentais e movimentos de moradores.

A seguir foi realizado o projeto espacial da comunidade, através do mapeamento
de ruas, becos, travessas, quando foram identificados 74 desses “caminhos”. Nesta

etapa, também foram identificados e quantificados todos os domicilios. Este
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levantamento, realizado por setores geograficos da comunidade, proporcionou o
reconhecimento dos setores em que a favela é subdividida (Figura 14):

a) Setor 1 : Pé da Escada, Belém e Lixao;

b) Setor 2 : Mangueira, Cantao, Portinho, Cruzeiro e Primeira Mina;

c) Setor 3 : Cerquinha, Beirute e Beco do Jabulti;

d) Setor 4 : Pocinho, Céudita e Campinho;

e) Setor 5 : Ambulatério, Segunda Mina e Terreirinho.

Figura 14 — Distribuicdo dos setores na Favela Morro de Santa Marta (JOUAN, Sandra Plaisant et al,
2006).

A pesquisa censitaria, realizada entre dezembro de 2005 e maio de 2006,
cadastrou 1.335 moradias e estimou em 4.600 o numero de moradores. Identificou que
nas areas mais baixas da favela se situam os imo@veis mais valorizados, as atividades
comerciais mais importantes e onde moram as pessoas de maior renda. Na regido

mediana da favela, embora tenham particularidades com a regido mais abaixo,
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possuem condigcbes menos favoraveis em termos de localizacdo e disponibilidade de
comércio. A regido menos favorecida e menos valorizada é constituida pelas partes

mais ingremes do morro e se situam nos Setores 4 e 5.

A tipologia construtiva da maioria dos domicilios é de alvenaria e de um Unico
pavimento, com cobertura em laje e com mais de trés comodos. No entanto, existem

construcdes de madeira e estuque, iméveis sem janelas e outros sem banheiros.

A origem da maioria da populagéo residente na favela € do Estado do Rio de
Janeiro e em meédia residem h& mais de 10 anos no local. A predominancia é do sexo
feminino dentro da faixa etaria de 26 a 50 anos. E pequeno o percentual de idosos e

significativos os de criangas e adolescentes.

Com relagéo ao aspecto instrugdo existe um numero significativo de pessoas sem
instrucdo, com a predominancia do sexo feminino. Para o grupo que possui o0 primeiro
grau incompleto a predominancia € do sexo masculino.

No que diz respeito a ocupacdo, constatou que era expressivo 0 numero de
pessoas desempregadas e que a maioria dos trabalhadores estd inserida no setor
terciario, com carteira assinada predominantemente, no mercado privado. A

predominancia, em termos de renda, é na faixa de até dois salarios minimos.

Um aspecto a ser ressaltado nesta pesquisa € 0 expressivo numero de biroscas
instaladas nos caminhos da favela, atividade caracterizada por ser de micro porte e que
sdo geridas por uma sé pessoa moradora no proprio estabelecimento. Caracteriza-se

por sua informalidade e os de maior porte se situam no Setor 1.

Pelos dados do Instituto Municipal de Urbanismo Pereira Passos (IPP), da
Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, a rea ocupada pela Favela Morro Santa Marta
era de 55.133,00m2 em 1999, passando para 54.814,00m2 em 2004 e para 54.692,00m?

em 2008, abrangendo, neste ultimo ano, 1.370 moradias para uma populacdo de
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aproximadamente 4.800 pessoas. A area atualmente ocupada é praticamente a mesma
verificada em 2008, mas em 2010 o numero de moradias ja € estimado em 1.500 para

uma populacao de 5.600 moradores.

Quadro 3 — Resumo da e da ocupag¢do do Morro Santa Marta

N° DE AREA DE
ANO POPULACAO MORADIAS OCUPACAO (m?)
1950 1.636 - -
1999 - - 55.124
2000 4.520 1.662 -
2004 - - 54.814
2005 4.600 1.335 -
2008 4.800 1.370 54.692
2010 5.600 1.500 -

Fontes: IPP, IBGE e EMOP.

Figura 15 - Vista aérea da Favela Santa Marta com a Praia de Botafogo ao fundo.

O componente denominado projetos e obras, em sua primeira etapa concluida no
ano de 2009, apresentou os seguintes resultados: na primeira fase do projeto de
urbanizacdo do Morro Santa Marta foram construidas 95 novas moradias e realizadas
melhorias habitacionais em 211 casas; efetuada a reforma e ampliagcdo de uma creche
com capacidade para 100 criancas; a execucdo de 4.500m de redes de infraestrutura,

incluindo agua, esgoto e drenagem; efetuadas 1.500 ligacdes domiciliares de agua e
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esgoto; e a pavimentacdo de 4.500m de vias de acesso. Foi construido um campo de
futebol com piso de grama sintética e feitas adaptacdes de um prédio para a instalacao
da Unidade de Policia Pacificadora (UPP) , além da construcdo do que foi chamado do

“ecolimite”, ou seja, 0 muro que delimitou a &rea ocupada pela favela.

O principal item desta etapa foi a conclusdo do plano inclinado, inaugurado em
29/05/2008. Este possui 340m de extensdo e cinco estacdes, sendo a primeira
localizada junto a Rua Marechal Francisco de Moura e a Ultima na parte mais alta do
morro. A viagem dura aproximadamente 10 minutos e é feita em duas etapas, pois é
necessario o transbordo na segunda estacdo. O bondinho tem capacidade para 20
passageiros, além de um compartimento na parte traseira destinado ao transporte de
carga e lixo, sendo que a possibilidade do transporte do lixo influenciou bastante o
aspecto ambiental, ja que o0 mesmo ndo é mais jogado na encosta do morro. O sistema

implantado é gratuito e é operado por onze pessoas recrutados na prépria comunidade.

e
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Figura 16 — Vista do plano inclinado e o bondinho.

Os recursos destinados a esta primeira etapa, segundo a Empresa de Obras
Publicas (EMOP), vinculada a Secretaria de Estado de Obras, foi de R$ 22.095.429,85

e foi considerada concluida pelo Governo do Estado (Figura 17).
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GOVERNO po & SOMANDO
Rio de Janeiro JELEEE

SECRETARIA DE OBRAS

INVESTIMENTO TOTAL:

R$ 22.095.429,85

EMPREGOS GERADOS:

120

Figura 17 — Placa de obra na Praga Corumba.

A segunda fase, ja foi iniciada com obras de contencdo e construgdo de novas
moradias, sendo 24 delas entregues a familias remanejadas de locais de risco, em maio
de 2009 (Figura 18). Segundo informacdes daquela empresa as obras na regido estao
previstas para até meados de 2010, com a edificacdo ou a reforma de mais de 251
casas e o reflorestamento das areas onde ocorreram as remocdes. Para encerramento
do projeto de urbanizacéo, sob a responsabilidade da EMOP, estéo previstas as Ultimas
obras de saneamento basico e da rede de abastecimento de agua, bem como,
contencdo de encostas, drenagem e canais de aguas pluviais, além de obras

complementares de urbanizacao.

Figura 18 — Prédios de apartamentos construidos pela EMOP.



77

Com relacdo ao componente social percebe-se uma evolucdo, manifestada na
conscientizagdo da importdncia do processo reivindicatério da comunidade,
concorrendo para a melhoria na situacdo socio-sanitaria através da distribuicdo efetiva
de agua para todos, a melhoria das condi¢cdes de moradia, por conta da recuperacgao de
diversas casas e construcdo de outras. Vale ressaltar que a solugédo arquitetonica foi
resultado da interacdo da comunidade com o0s agentes promotores, trazendo suas
preferéncias e, principalmente, as informacdes e saberes que trouxeram, enriqguecendo

e balizando as solu¢des adotadas.

A componente cultural proporcionou que as intervencdes propostas sempre
fossem decididas dentro de um processo participativo da comunidade e dos moradores
do entorno com base nas ac¢des do Projeto Santa Cultura dentro das quais
sobressairam as oficinas de percussao e musica, as palestras realizadas concomitantes

com eventos culturais e a exibicdo de filmes de curtas metragens.

O orgéo responséavel pelos projetos e execucdo das obras de infraestrutura e
habitacionais foi a Empresa de Obras Publicas (EMOP) e os projetos de cunho social
foram coordenados pela Secretaria de Estado de Assisténcia Social, que também foi a

responsavel pela realizagdo da pesquisa na comunidade e a tabulacao dos resultados.

Estas intervencfes descritas até aqui foram praticamente todas realizadas antes

da implantagcdo da UPP no Morro Santa Marta, que ocorreu em dezembro de 2008.

A segunda etapa do Projeto de Urbanizagao iniciou-se no primeiro semestre de
2009 com o cadastramento de 52 familias moradoras da parte mais alta da
comunidade, cujos barracos se situam em area considerada de risco. Era prevista a
entrega, conjuntamente com outras 12 familias que moram em outras areas de risco ou
em barracos de madeira, dos apartamentos construidos na lateral esquerda do morro,
em prédio com 64 unidades. Estavam previstas realizacdo de melhorias em 225 casas

e a urbanizacdo das Ruas Jupira e Marechal Francisco de Moura, que s&o os principais
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acessos da malha urbana formal para o Morro Santa Marta. O montante de recursos
destinados a segunda fase do projeto era de R$ 10,4 milhdes, dos quais R$ 7 milhdes
provenientes do Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social (FNHIS), gerido pelo
Ministério das Cidades. A previsdo era que as obras tivessem inicio a partir de janeiro
de 2010.

Foi criado dentro da EMOP um segmento denominado Engenharia Social que
além de ser responsavel pela construgdo de equipamentos comunitarios, moradias e
acessos, incluido o plano inclinado, gerenciasse um amplo programa relativo a
eficiéncia energética e de servigos, com o redirecionamento do fornecimento de energia

elétrica, iluminacao publica, telefones e TV a cabo.

Por intermédio deste segmento, todas as concessionarias, publicas e privadas,
puderam implementar programas que reduziram substancialmente a informalidade,
inserindo os moradores nos parametros da chamada cidade formal, eliminando-se os
“gatos“ e iniciando o processo de cobranca através de taxas e tarifas sociais. Foi
também implementado pelo Governo do Estado do Rio de Janeiro, 0 servi¢o de Internet

gratuita através de rede sem fio.

Como fato novo nesta etapa é a formacdo de uma comissdo de moradores para
acompanhar e fiscalizar o andamento das obras. Eles participaram das reuniées com
técnicos da EMOP, com a finalidade de discutir as intervencbes e até conhecer o
material a ser utilizado. O entendimento dos moradores € de que este procedimento é

uma maneira de integrar a populagdo com o Poder Publico (EMOP, 2009)

Para o Governo do Estado o Projeto de Urbanizacdo do Morro Santa Marta se
encerra com a conclusdo de uma terceira fase, com a remog¢éo das casas situadas em
areas consideradas de risco, a extincdo de todos os barracos de madeira e com todas

as unidades passando por processo de melhoria.
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Uma obra que causou polemica, ndo s6 no Morro Santa Marta, mas também em
outras 18 comunidades, foi a constru¢cdo de muro para delimitar os limites da ocupacao.
No caso do Morro Santa Marta este foi edificado na lateral direita, com 650m de
extensao e trés metros de altura, dentro do terreno pertencente a Prefeitura, separando
a comunidade de uma area de floresta (Figura 19). A obra foi concluida em outubro de
2009 e faz parte de um conjunto de obras complementares ao processo de pacificacao

das comunidades, segundo entendimento do Governo do Estado.

Figura 19 — Vista do limite lateral direito da Favela ja com o muro divisério.

Nesta segunda etapa do projeto de urbanizagéo, que fazem parte do processo de
ocupacao da comunidade junto com a UPP, incluiu também o desenvolvimento de
atividades sociais como a promovida pela Secretaria de Estado de Trabalho e Renda,
gue apos ter feito trabalho de identificacdo de demandas dos moradores, promoveu 0s
seguintes servicos: balcao de emprego para deficientes e nao deficientes; a emisséo de
carteira profissional; Ouvidoria do Trabalho; seguro-desemprego; informacdes sobres
cooperativismo, sobre o Programa de Microcréditos e sobre o Plano Territorial de
Qualificacdo (PLANTEQ). Também foram oferecidos cursos de padeiro, ministrados por
Organizacdo ndo Governamental (ONG), e com fornecimento de certificados do Servico

Nacional de Aprendizagem Comercial (SENAC).
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Também foi inaugurado no prédio, com dois pavimentos e seis salas, situado a
Rua Mal. Francisco de Moura, 245 o Centro de Educacdo Tecnolégica e
Profissionalizante Santa Marta (CETEP), que oferece varios cursos, dentre eles:
bombeiro hidraulico, eletricista predial, manicure e pedicure, cabeleireiro, informatica,

inglés e espanhol (Figura 20).

Figura 20 — Foto do CETEP.

Embora seja predominante a intervencdo do Governo do Estado na comunidade,
através das Secretarias, da EMOP e CEDAE, a Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro
também teve a sua participacdo: no aspecto de seguranca através de convénio para
repassar R$ 500,00 por militar para complementar o soldo dos integrantes da Policia
Militar que atuam na UPP; promove o recolhimento de lixo através da Companhia
Municipal de Limpeza Urbana (COMLURB); e fez investimentos em iluminacéo publica
em toda a favela. (GOVERNO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO, 2010).

A Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, através da Companhia Municipal de
Energia Elétrica e lluminacdo (RIOLUZ), implantou uma rede de baixa tensdo e 571
pontos de luz para iluminacdo publica em todas as vias da comunidade, incluindo

becos, escadarias e o teleférico, abrangendo toda a area planejada da favela. Desses
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502 pontos foram equipados com lampadas fluorescentes de 25 watts e os demais com
lampadas de multivapor metalico de 100 watts. Esse trabalho iniciou-se em dezembro
de 2009 com investimento, segundo a RIOLUZ, da ordem de R$ 580.000,00°.

Figura 21 — Placa referente as obras de iluminacao publica.

Outra medida adotada pela Prefeitura foi o reconhecimento oficial de 61
logradouros e de seus nomes na Favela do Morro de Santa Marta, através da
Secretaria Municipal de Urbanismo (SMU). Esta medida permite aos moradores
possuirem, a partir de agora, ter endereco formal e ver parte de sua histéria contadas

nas placas das ruas becos, vielas, escadarias e pracas da localidade (Figura 22).

Figura 22 — ldentificagcao dos logradouros.

® Dados obtidos através do site Agéncia Rio de Noticias (http://www.agenciario.com) acessado em
02/03/2010 as 14:30 h e através da Assessoria de Imprensa da RIOLUZ.
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O reconhecimento de logradouros em favelas segue 0 mesmo procedimento do
modelo adotado na chamada cidade formal. Os nomes escolhidos pelos moradores séao
de pessoas importantes para a comunidade, mas alguns mantiveram 0s seus nomes
originais mantidos como as Ruas do Siléncio e do Mengéo, Becos dos Amigos e do
Sambista, entre outros®.

A LIGHT Servigos de Eletricidade S.A. (LIGHT), ap0s a ocupagédo da comunidade
pela UPP, promoveu um processo de legalizacdo das ligacGes elétricas domiciliares e
comerciais na favela, colocando medidores individuais nas casas e passando a cobrar a
chamada tarifa social (Figura 23). A situacdo encontrada antes da ocupac¢éo pela UPP

era de 98% das unidades com ligacBes clandestinas e este quadro posteriormente

passou para o inverso, ou seja, 98% das ligagfes sao legalizadas. (Jornal O Globo,
18/12/2010)

Figura 23 — Medidores de consumo de energia elétrica individuais.

O turismo € outra area que interessa ao poder publico para incentivar atividades
econdmicas nas comunidades pacificadas. Para isso foi criado o Programa Top Tour de
base comunitaria que tem como foco a insercdo socio-econémica por meio de atividade
turistica. O projeto é resultado da parceria entre o Ministério do Turismo e o Estado do

Rio de Janeiro que visa criar oportunidades econémicas através de atividades turisticas.

® Fonte: site da Secretaria Municipal de Urbanisnmticias. Disponivel enhttp://www.rio.rj.br/web/smp Acesso
em: 20 fev 2010.
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A Favela Morro de Santa Marta, onde o projeto prevé investimento de R$ 230,3 milhdes

na primeira etapa, é uma das comunidades a serem contempladas’.

" Fonte: Ministério das Cidades, Assessoria de Carag#o. Disponivel no siténttp://wwww.cidades.gov.hr
Acesso em: 30 ago 2010 as 19:00 h.
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CAPITULO 4 - MERCADO IMOBILIARIO

4.1 CONCEITOS E DEFINICOES

Para uma melhor compreensdo do trabalho, entendemos como necessario uma
pequena introducdo sobre alguns conceitos basicos sobre mercado, valor e preco, que

apresentamos a seguir.

Mercado € o contexto no qual se comercializam bens e servigos entre
compradores e vendedores através de um mecanismo de precos. O conceito de
mercado implica que os bens e/ou servicos podem ser comercializados entre

compradores e vendedores sem que exista qualquer relacdo prévia entre 0S mesmos.

O homem, tanto no papel de comprador como no de vendedor, e determinado
bem formam o que se consideram como componentes basicos do que entendemos
como mercado. O homem por suas necessidades e desejos incorpora valor as coisas,

aos objetos, etc.

A realidade da humanidade induz ao conhecimento de seus valores. Dai o
interesse em valorizar elementos do meio ambiente, da cultura, das ciéncias, dentre
outros. O interesse do homem por determinado item define o seu valor. Aqui aparece 0
conhecimento do que lhe Util e necessério, sem abandonar aquilo que Ihe é agradavel.

Particularizando, o mercado imobiliario € um dos setores mais importantes no
processo de desenvolvimento socio-econdmico do pais e um dos mais complexos. A
complexidade desse mercado esta relacionada com as caracteristicas particulares dos
imoveis, que sdo bens heterogéneos, e sdo formados por um conjunto extenso e
diversificado de atributos. Um imovel dificiimente serd igual a um outro. A aquisicdo
desses bens é bastante influenciada pelas condicbes socio-econdmicas da populacao,

ja que se trata de um item basico para a sua sobrevivéncia. Esta propriedade do bem
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imovel, no que diz respeito a moradia, € considerada um direito primordial na

Constituicao Brasileira.

Por mercado imobiliario deve-se entender o conjunto de ofertas e de procuras de
bens imdveis, que sdo conhecidos através dos meios normais e apropriados de
comunicacgao, objetivando entendimentos para sua negociacdo, seguindo certa estrutura
gue a prética consagrou e que as Normas legais no direito civil viabilizam a
transferéncia de propriedade ou de uso do bem. Assim, podemos afirmar que o mercado
imobiliario apresenta-se com certas particularidades que o fazem inteiramente diferente
dos mercados dos demais bens de interesse individual. Nele, o produto negociado é
heterogéneo, por se caracterizar de concorréncia imperfeita, seu valor monetéario € o
mais elevado dentre os bens necessarios ao homem, e a técnica pela qual o mesmo é
determinado varia conjunturalmente, assim como, pela tipologia e finalidade. Esse

guadro impde cautela na assuncéo dos conceitos de valor e de justo valor.

As caracteristicas particulares do bem imével, principalmente daqueles destinados
a habitacdo, fazem com que o mercado imobiliario seja diferenciado em relagdo aos
demais mercados. Essa diferenciacédo € devida ser a moradia uma necessidade basica
da populacdo. No entanto, devido ao seu elevado preco, tanto em termos de producao
guanto de comercializacdo, muitas familias ficam alijadas de utilizar os beneficios deles
decorrentes. A maior parte dos imoveis é produzida pela iniciativa privada e o seu
elevado preco inviabiliza o seu acesso a boa parte da populagdo. Para amenizar essa
situacdo, 0os governos, ao longo dos anos, procuram intervir através de politicas
habitacionais, para elevar o nimero de demandantes com capacidade para usufruir os

bens imdveis.

Para Dantas (1998), antes de se caracterizar o que entendemos como mercado, é
necessario compreender o seu processo de atuacdo. Depende basicamente de trés
elementos: dos bens a serem negociados; das partes interessadas em vendé-los; e de
outros desejando compra-los. Quando o produto que estd sendo negociado for um

imovel, esses trés componentes formam o mercado imobilirio. Especificamente o
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mercado imobiliario tem a particularidade de se dividir em mercado de venda, locagao
ou arrendamento, quando levamos em conta o tipo de negocio. Quando o que importa €
a tipologia, pode ser separado em de terrenos, casas, apartamentos, salas comerciais,

prédios, assim por diante.

O ideal em um mercado € que se enquadre como concorréncia perfeita, onde
existe numero equilibrado de vendedores e compradores que sozinhos ou em conjunto
ndo tem capacidade de interferir nos precos. Trata-se de uma situacdo dificilmente
encontrada. No caso do mercado imobiliario a sua tendéncia é mais para o oligopdlio,

pois é normalmente controlado por numero limitado de vendedores.

E dominado por alguns agentes como os incorporadores ou empreendedores, que
utilizam inovagdes tecnoldgicas, facilidades de pagamento, publicidade, por exemplo,
para concorrerem entre si, mas em numero reduzido de intervenientes, facilitando a
formacéo de oligopolio (DANTAS, 1998).

Pode-se diagnosticar o mercado imobiliario através de trés aspectos: estrutura,

conduta e desempenho.

A estrutura do mercado imobiliario pode ser analisada pelo grau de concentracao
dos vendedores, pelo perfil do universo de compradores, grau de diferenciacao do
imovel e pelas condi¢des de pagamento. Do ponto de vista de sua estrutura, o mercado
imobilidrio apresenta-se sob regime de concorréncia imperfeita, porque, além de tratar-
se de um produto heterogéneo, 0s pre¢os estao sujeitos a manipulacdo de vendedores
monopolistas e os compradores ndo tém acesso seguro quanto aos valores reais das
transacdes contemporaneas. E, pois, nesse quadro, que os imdveis sdo considerados
mercadorias na economia capitalista, onde, aparentemente, a propriedade imobiliaria é
vendida ou comprada. Alias, a realidade é bem outra: a rigor, o que é vendido ou
comprado € o conjunto de direitos vinculados a propriedade transacionada, o que a
caracteriza como uma "mercadoria" especial, ndo sendo cabivel dispensar-lhe
tratamento igual aos demais bens. (TEIXEIRA, Oyama: TURINO, 2009)
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J& a conduta do mercado € influenciada pelas politicas de precos praticados pelos
vendedores, através de estabelecimento de precos, forma de pagamento e inovagdes
nos imoveis. Também tem impactos 0s processos de interacdo e coordenacdo das

politicas de vendedores competindo, inclusive com outros mercados.

As tendéncias do mercado imobiliario estdo relacionadas com: os niveis de precos
praticados, a implantagdo de novos empreendimentos, as velocidades de ocupacao do
solo urbano e das vendas, implantacédo de infraestrutura e de equipamentos urbanos,
programas de beneficios para a regido e até com mercados subjacentes (Dantas,
1998). De modo especifico e particular no presente estudo, incluimos as condi¢des de
depreciacdo e de recuperacdo no que diz respeito ao aspecto seguranca, quando da
omissdo e da intervencdo do Estado, no caso das favelas no Municipio do Rio de

Janeiro. Todos estes aspectos influenciam o desempenho do mercado imobiliario.

Preco € um termo que se utiliza para expressar a quantidade inicial de dinheiro
gue se pede, oferece ou se faz 0 pagamento por um bem ou servigo. O preco de venda

€ um fato historico, desde que seja revelado publicamente e de forma correta.

Custo é o preco pago pelos bens e servigos ou a quantidade requerida para criar

ou produzir o bem ou o servicgo.

Utilidade € um termo relativo ou comparativo e ndo uma condi¢cdo absoluta que
reflete o potencial de interesse de uso e vocagao de um bem. Em se tratando de
terrenos, pode ser refletido em leis de usos e ocupacdo do solo, de planos urbanos,

mensurados em zonas homogéneas de ocupacao, sejam urbanas ou rurais.

Valor é um conceito econdmico e ndo um fato. E uma estimacéo do preco que se
pagara pelos bens ou servicos em um dado momento, de acordo com uma finalidade
particular expressa na sua estimacédo, para uma data de referéncia (TEIXEIRA, Oyama:
TURINO, 2009).
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Valor de Mercado: “Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
dentro das condi¢c6es do mercado vigente” (ABNT, 2001, pag.5)

As imperfeicbes do mercado provocam oscilagdes nos valores realizados (precos).
Os numeros (elementos) obtidos nas pesquisas de transacdes consistem, na verdade,
de uma faixa de precos, cuja média ou "valor mais provavel" é o que se chama "valor de
mercado”, a ser obtido. Dai porque € mais seguro obter-se a média e o intervalo de
valores por meio da inferéncia estatistica conforme tratamento técnico empregado neste

trabalho.

Em sintese, o valor de um imdvel é identificado pelo valor de mercado, que € o
valor médio ou valor mais provavel a ser atingido em transacfes ocorridas em
determinada circunstancia mercadologica, em dado momento. Ele ndo necessariamente
coincide com o preco, por causa da imperfeicdo do mercado, que provoca dificuldades
nos exames e julgamentos dos avaliadores, formando-se uma faixa de precos aceitaveis

em torno do valor médio.

E bem de se acentuar as notaveis caracteristicas do bem imével que o diferencia
dos outros bens. Com sua localizagdo imutavel, o terreno proporciona,
simultaneamente, duas valias econdmicas: o0 espaco fisico, tridimensional aproveitavel,
pois a coluna aérea lhe pertence, e a localizacdo desse espaco em relacdo ao seu
"entorno”, a vizinhanga. Acrescente-se, ainda, que a pessoa, nas suas multiplas
atividades, nédo pode prescindir do espaco, inclusive e principalmente para a sua
moradia, aspecto decisivo na formacéo de aglomerados de habitac6es de baixo nivel,

em terrenos de terceiros.

Por outro lado, a heterogeneidade existente entre os bens iméveis constitui-se
num dos Obices para se garantir que os valores de venda pretendidos expressem reais
imagens de seus valores, notadamente quando a economia entra em desequilibrio,

causando o que se entende por “bolha imobiliaria”. Nao é suscetivel de facil, exata e
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direta medicdo, remetendo-nos sempre a idéia de obter um valor provavel, estimando-o
pela via da probabilidade, o que, vale dizer, admitir-se a presenca de variacdes
erraticas em torno do valor adotado, fato que se opbe, frontalmente, a idéia das
técnicas deterministicas de obtencdo do valor procurado (TEIXEIRA, Oyama: TURINO,
20009).

4.2 METODO E FONTE DE PESQUISA

Das diferentes etapas de trabalho requeridas a composicdo de um estudo de
mercado, o levantamento de dados do segmento em foco é tarefa fundamental, pois,
pelo seu exame analitico e processamento € que se vai constituir a amostra para as
diversas comparacdes, permitindo identificar as variaveis, caracteristicas e atributos que
serdo considerados na avaliagdo, a partir de critérios técnicos com embasamento em

instrumentos matematicos no ramo da estatistica.

Os dados utilizados para fundamentar o estudo de caso foram obtidos a partir do
banco de imdveis transacionados com a interveniéncia da Caixa Econdmica Federal e
de elementos de pesquisa que sao utilizados para elaborar os modelos de avaliagao
dos imoveis objetos de financiamento e de operacdes de liberacdo de Fundo de
Garantia por Tempo de Servico (FGTS) para pessoa fisica, ou seja, referéncias de
transacdes e de ofertas no mercado imobiliario. A pesquisa se refere especificamente
ao bairro de Botafogo e a tipologia adotada foi de apartamento, por ser a de maior

incidéncia na regiao.

4.3 ABRANGENCIA DA PESQUISA

A pesquisa abrange o periodo de abril de 2006 a dezembro de 2009. A escolha do
periodo deve-se ao fato de contemplarmos o periodo anterior & implantacdo da UPP na
Favela Morro de Santa Marta, que ocorreu em dezembro de 2008 e um periodo
posterior, tendo como finalidade do estudo a verificacdo do comportamento do mercado

imobilidrio antes e apos aquela intervencdo. O periodo anterior a implantacdo da UPP
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foi de abril de 2006 a dezembro de 2008. A amplitude maior adotada para o primeiro
periodo foi para poder incorporar dados de transacdes de imoéveis situados em ruas
mais proximas a Favela do Morro de Santa Marta, que pelos registros pesquisados
foram bastante escassas, confirmando uma expectativa prevista, da falta de liquidez
naguela regidao, em razdo das condi¢cbes de seguranca existentes naquela ocasido. O
segundo periodo foi limitado em um ano, pois entendemos como razoavel para se
verificar possivel mudanca no mercado imobiliario do bairro, com o advento da

intervencéo da Policia Militar naquela comunidade.

4.4 DEFINICAO E CARACTERIZACAO DAS AMOSTRAS

Para o primeiro periodo utilizamos uma amostra com 141 referéncias e para o

segundo periodo a amostra adotada é formada por 96 referéncias.

Uma das condi¢cbes dos dados utilizados € que a maioria das referéncias foi
vistoriada internamente, ja que os imoveis tinham por finalidade a sua avaliacdo, que
tem esse procedimento como atividade bésica. Assim, suas caracteristicas, tanto
guantitativas como qualitativas, estdo bem definidas, foram descritas nos Laudos
produzidos e essas informacdes serviram para alimentar o banco de dados consultado.
Jé as referéncias de ofertas obtidas no mercado, tiveram suas caracteristicas obtidas

através de informacdes dos corretores, na internet ou dos proprietarios.

Com relacdo aos valores, obtivemos as informagdes através das declaragdes dos
intervenientes na operacdo, de modo especial do comprador, que na maioria das vezes
podemos considerar como sadia. Excetuam-se as transa¢gdes cujos valores se
aproximam dos limites impostos por programas especificos em que estdo enquadradas
as operacodes de crédito, pois existe uma tendéncia em ajustar a negociacado atendendo
a limitacdo e que podem incorporar imperfeicbes na informacdo sobre o precgo
efetivamente negociado. Com relagcdo aos dados de ofertas, estas embora usualmente
incorporem certo acréscimo para ser utilizado como margem de negociacdo, apresenta

um quadro bastante representativo do mercado imobiliario, jA& que sdo precos
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divulgados em meios de comunicacdo e, portanto, indicadores da expectativa dos

valores de negociacéo.

Outra fonte de informacéao utilizada, para a elaboracdo deste trabalho, foi a Planta
de Valores da Cidade do Rio de Janeiro, disponibilizada no site da Secretaria Municipal
da Prefeitura, para a obteng&o dos valores do Valor Residencial (VR) de cada imével
utilizado na composicao das amostras, que sao referentes aos logradouros em que se
situam e tem por finalidade fundamentar os valores de tributacdo através do Imposto
Predial Territorial Urbano (IPTU). Estes valores, que sao determinados em funcao da
localizagdo dos imoéveis, servem para diferenciar cada imovel relativamente a esse

atributo.

4.5 METODOLOGIA E DEFINICAO DOS MODELOS

A metodologia a ser empregada em um trabalho avaliatorio e de evolugcédo do
mercado imobiliario é sempre funcdo da tipologia do imével e do resultado da pesquisa

realizada, em termos de quantidade e qualidade dos dados obtidos.

Em nosso trabalho, conforme j& abordamos anteriormente, utilizamos o bairro de
Botafogo como local de pesquisa e apartamentos como tipologia adotada. Pelo nimero
de dados levantados e pela abrangéncia temporal e de localizagdo no bairro,
entendemos que o método adequado para o0 objetivo do trabalho é o Método
Comparativo de Dados de Mercado conforme definido na Norma Brasileira NBR 14653
— Parte 1 Avaliacdo de Bens — Procedimentos Gerais e NBR 14653-2 — Parte 2

Avaliacdo de Bens — Imoveis Urbanos (ABNT, 2004).

Existem algumas formas de utilizacdo do referido método comparativo. No
presente caso, utilizamos o modelo de regressao linear multiplo, que € o modelo que
mais adequado quando a ado¢cdo de mais de uma variavel independente é necesséria
para explicar a variacdo de precos dos imoveis. Esta escolha se justifica pelo fato da

multiplicidade de fatores que interferem na formacéo dos precos de um bem.
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Regressédo multipla é o método de analise apropriado quando o
problema de pesquisa envolve uma Unica variavel dependente métrica
considerada como relacionada a duas ou mais variaveis independentes
métricas. O objetivo da analise de regressdo mdultipla é prever as
mudancas na variavel dependente como resposta a mudancas nas
variaveis independentes. Esse objetivo é alcancado, com freqiiéncia,
por meio da regra estatistica dos minimos quadrados (HAIR JR, Josefh
F; et al. 2009, p. 28).

A andlise de regressdo multipla € uma técnica estatistica que pode ser usada para
analisar as relagbes entre uma Unica variavel dependente (critério) e demais variaveis
independentes (preditoras). O objetivo da analise de regressdo mdltipla € usar as
variaveis independentes cujos valores sdo conhecidos para prever os valores da
variavel independente selecionada pelo pesquisador. Cada variavel independente &
ponderada pelo procedimento da andlise de regressao para garantir a maxima previsao
a partir do conjunto de variaveis independentes. Os pesos denotam a contribuicao
relativa das variaveis independentes para a previsdo geral e facilita a interpretacao
sobre a influéncia de cada variavel em fazer a previsao, apesar de a correlacao entre as
variaveis independentes complicar o processo interpretativo. O conjunto de variaveis
independentes ponderadas forma a variavel estatistica de regressdo, uma combinacao
linear das variaveis independentes que melhor prevé a variavel dependente. A variavel
estatistica de regresséo, também conhecida com equacao de regressdo ou modelo de
regressao, € o exemplo mais amplamente conhecido de uma variavel estatistica entre

as técnicas multivariadas.

A andlise de regressdo multipla € uma técnica de dependéncia. Assim para uséa-la,
0 analista deve ser capaz de classificar as variaveis em dependentes e independentes.
A andlise de regressdo também é uma ferramenta estatistica que deveria ser
empregada apenas quando variaveis dependentes e independentes sdo meétricas.
Porém, sob certas circunstancias, podemos incluir dados ndo-métricos como variaveis
independentes (transformando dados ordinais ou nominais com codificacdo dicotdémica)
ou como a Vvariavel dependente (pelo uso de uma medida binaria na técnica

especializada de regressao logistica). Em resumo para aplicar a analise de regressao
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multipla os dados devem ser métricos ou adequadamente transformados, e antes de
estabelecer a equacédo de regressao, o pesquisador deve decidir qual variavel deve ser

dependente e quais serdo independentes.

O objetivo da analise de regressao € prever uma Unica variavel dependente a

partir do conhecimento de uma ou mais variaveis independentes

A formulacdo mais simples para explicar o comportamento dos
precos no mercado imobiliario, de acordo com a metodologia cientifica
tradicional, é representada pela equacao:

Yi= Bo+ Bu Xix + Ba Xig+...4 Bu Xi + &, i=1,..,m

onde: Yi,...,Yn - chama-se variavel dependente representada pelo
preco do imével; Xi,..., Xi - sdo chamadas de variaveis independentes,
correspondentes as suas caracteristicas estruturais e de localizagéo,
,,,,, Bx - sdo denominadas de
ser explicados explicitamente, causados principalmente pelas variagbes
do proprio comportamento humano (uns com mais habilidades na
negociacdo, desejos, necessidades, caprichos, ansiedades, poder
aquisitivo etc.), medidas inexatas ou pela ndo inclusdo de variaveis
independentes que contribuem muito pouco para a formacdo dos
precos de mercado (DANTAS et al, 2005, p. 4).

Os parametros sdo estimados através de inferéncia estatistica utilizando como
base uma amostra considerada representativa do segmento mercadoldgico analisado.
Para tanto, utiliza-se o Método dos Minimos Quadrados (MMQ), que tem por finalidade
minimizar a soma dos quadrados das distancias, medidas na vertical, entre cada ponto

observado na pesquisa de mercado e os valores ajustados pela equacéo de regressao.

Para que os parametros inferidos no mercado, pelo método dos
Minimos Quadrados Ordinarios, sejam nao-tendenciosos, eficientes e
consistentes®, alguns pressupostos sobre as varidveis independentes,
os residuos e a especificacdo do modelo devem ser atendidos’: as
variaveis independentes ndo devem conter nenhuma perturbacao

8 A ndo-tendenciosidade indica que a média de todas as possiveis médias de amostras extraidas do mercado coincide com o
verdadeiro valor de mercado; a eficiéncia estd associada a dispersdo destas possiveis médias estimadas em torno da
verdadeira média, sendo que na comparagao entre diversos estimadores nédo-tendenciosos, o estimador eficiente é aquele que
apresentar a menor variancia, enquanto que a propriedade da consisténcia indica que na medida em que a amostra cresce, a
sua média se aproxima do verdadeiro valor de mercado.

9 Ver Dantas (2001, capitulos 5 e 6), ENGENHARIA DE AVALIACOES - Uma Introdugéio a Metodologia Cientifica, Editora PINI,
Sé&o Paulo, Brasil.-
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aleatéria e ndo deve existir nenhuma relacdo linear exata entre as
mesmas; 0s erros aleatérios satisfazem as hipoteses de variancia
constante (modelo homocedastico), normalidade e auséncia de
autocorrelacdo; e ainda que o modelo esteja corretamente especificado,
Ou seja, na sua composicdo estejam incluidas apenas variaveis
explicativas relevantes, e a escala das variaveis envolvidas sejam
adequadamente escolhidas, com o objetivo de garantir a linearidade do
modelo. Este modelo é denominado de Modelo Classico de Regresséo
(MCR). (DANTAS et al, 2005, pag. 5)

O nosso estudo foi dividido em duas etapas: a primeira etapa no periodo anterior a
implantacdo da UPP na Favela Morro de Santa Marta e a segunda no periodo do ano

imediatamente posterior aquela implantacao.

Para o tratamento estatistico, no primeiro caso, adotamos a utilizacdo de modelo
de regressao linear multiplo, com as seguintes variaveis que se mostraram com maior

significado mercadolégico em termos de formacao de valores, ou seja:

a) area privativa: variavel independente quantitativa, em m2, visando explicar a

variacdo dos precgos dos apartamentos em funcéo do porte de cada unidade;

b) idade aparente: variavel independente quantitativa, em anos, visando explicar a
variagcdo dos precos dos apartamentos relativamente ao tempo de vida, manutencéo e

funcionalidade;

c) total de vagas: variavel independente quantitativa, em unidades, visando
explicar a variacdo dos precos dos apartamentos, em funcdo do numero de vagas de

garagem vinculadas a unidade;

d) tempo — variavel independente quantitativa, em meses, visando explicar a
variacdo dos pregcos dos apartamentos em ao longo do tempo, considerando como
base o més de janeiro de 2000, onde n=1, fevereiro de 2000 n=2 e assim

sucessivamente até n=120 em dezembro de 2009;

e) evento: variavel independente qualitativa e dicotdmica visando explicar a
variagdo dos precos dos apartamentos em funcéo da referéncia ser uma informacéo de

transacao efetivamente realizada n=0 ou uma informagé&o de oferta de mercado n=1;
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f) padrdo de acabamento do prédio: variavel independente qualitativa, em
nameros inteiros positivos, visando explicar a variacdo de precos dos apartamentos em
funcdo ao padrdo construtivo dos respectivos prédios, diferenciada através de codigos
alocados com a ponderacdo: 7 — alto; 6 — entre normal e alto; 5 — normal; 4 — entre

normal e baixo; 3 — baixo; 2 — minimo; e 1 — popular;

g) estado do apartamento: variavel independente qualitativa, em ndimeros inteiros
positivos, visando explicar a variagdo dos precos dos apartamentos em fungdo do
estado de conservacdo da unidade, diferenciada através de cédigos alocados com a

ponderacao: 5 — novo; 4 — bom; 3 — regular; 2 — ruim; e 1 péssimo;

h) andar: varidvel independente quantitativa, em numeros ordinais, por codigos
alocados, visando explicar a variagdo dos precos dos apartamentos, em funcdo do

pavimento em que se situa no prédio;

i) elevador: variavel independente, qualitativa, dicotdmica, visando explicar a
variagcdo dos precos dos apartamentos, em funcdo da existéncia ou ndo de elevadores

no prédio, sendo: O para auséncia e 1 para presencga;

J) valor residencial (VR): variavel qualitativa, proxy, visando explicar a variagdo dos
precos dos apartamentos, em funcao da sua localizacéo, mensurado pelo Indice Fiscal
Valor Residencial (VR) da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro para cada logradouro
do Municipio;

k) valor unitario (VU): variavel dependente, em R$/m2, que é determinado pela

equacao de regressao do modelo adotado.

Para o tratamento estatistico, através de inferéncia, para o segundo caso
mantivemos as variaveis acima detalhadas e retiramos apenas a variavel padrédo de

acabamento do prédio, que se mostrou pouco significativa no modelo adotado.

4.5.1 Modelo de regressao linear multiplo: periodo anterior a Implantacéao da UPP
na Favela Morro Dona Marta
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Para a determinacdo do comportamento do mercado imobiliario de apartamentos
no bairro de Botafogo anteriormente a implantacdo da Unidade de Policia Pacificadora
na Favela Morro Santa Marta definimos, com base em amostra com 141 referéncias e
adotando as variaveis consideradas mais significativas citadas anteriormente, modelo
de regresséao linear multipla utilizando o programa denominado SIPLANV. A equacgdo
encontrada define o comportamento dos valores de apartamentos no periodo de abril

de 2006 a dezembro de 2008 e os resultados séo apresentados a seguir:
Modelo: Botafogo Parcial ABR2006 DEZ2008 V2

Data de Referéncia:

quinta-feira, 14 de outubro de 2010

Informagbes Complementares:
Numero de variaveis: 19

NuUmero de variaveis consideradas: 11
Numero de dados: 240

NUmero de dados considerados: 141

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlacao: 0,8535017 / 0,8402670
Coeficiente Determinag&o:0,7284652

Fisher-Snedecor: 34,88

Confiabilidade Minima: 0,99

Significancia:0,01

Durbin-Watson:
1,82 -VALOR UNI
N&o auto-regressao 90%

Normalidade dos residuos:
72% dos residuos situados entre-1e+1s

90% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s



95% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 5

Quadro 4 Parametros e significancia do modelo de regresséo (primeiro caso)

T-
Regressores Equacao Observado | Signficancia.

AREA PRIVATIVA In(x) -7,43 0,01
IDADE APARENTE X -5,78 0,01
TOTAL DE VAGAS X 1,04 29,84
TEMPO X2 4,55 0,01
EVENTO X 1,43 15,37
PADRAO ACAB PR X2 4,36 0,01
ESTADO DO AP X2 2,88 0,46
ANDAR X 3,21 0,17
ELEVADOR X 1,65 10,22
VR 1/x -7,17 0,01

Equacéo de Regresséo:

97

VALOR UNI¥2 = +72,68908576 -7,386677482 * In (AREA PRI) -0,1495373326 * IDADE
AP +0,954826277 * TOTAL DE VAGAS +0,001185983053 * TEMPO? +1,29902738 *
EVENTO +0,3502417915 * PADRAO ACAB PR2? +0,2856214153 * ESTADO DO AP2

+0,3218795193 * ANDAR +1,95866119 * ELEVADOR -15417,39386 / VR

Quadro 5 Correlacao entre as variaveis (primeiro caso)

Correlacoes entre Com

variaveis Isoladas |influéncia

AREA PRIVATIVA
IDADE APARENTE 0.28 0.24
TOTAL DE VAGAS 0,43 0,37
TEMPO 0,01 0,11
EVENTO 0,04 0,07
PADRAO ACAB PR 0,34 0,4
ESTADO DO AP 0,1 0,12
ANDAR 0,04 0,12
ELEVADOR 0,15 0,06
VR 0,02 0.26




VALOR UNITARIO o5 0.5
IDADE APARENTE
TOTAL DE VAGAS 0.4 0.34
TEMPO 012 0.42
EVENTO 0.03 012
PADRAO ACAB PR 0.34 0.04
ESTADO DO AP 031 o1
ANDAR 0.22 0,03
ELEVADOR 0.3 0,05
VR 012 021
VALOR UNITARIO 047 0.45
TOTAL DE VAGAS
TEMPO 04 0.39
EVENTO 022 0.05
PADRAO ACAB PR 0,16 0,05
ESTADO DO AP 0.09 0.14
ANDAR 0.23 0.01
ELEVADOR 0.33 012
VR 0,07 0.06
VALOR UNITARIO 031 0.09
TEMPO
EVENTO 04 023
PADRAO ACAB PR o5 0.23
ESTADO DO AP 0.01 0
ANDAR 0.19 0.01
ELEVADOR 011 0.06
VR 0,01 0.19
VALOR UNITARIO 0.29 0.37
EVENTO
PADRAO ACAB PR 0,02 0.04




ESTADO DO AP 0,06 0,02
ANDAR 0,1 0,04
ELEVADOR 0,14 0,07
VR 0,01 0,08
VALOR UNITARIO 0,2 0,12

PADRAO ACAB PR
ESTADO DO AP 0,31 0,12
ANDAR 0,02 0,18
ELEVADOR 0,25 0,07
VR 0.14 0.1
VALOR UNITARIO 0,31 0,36

ESTADO DO AP
ANDAR 0,08 0,08
ELEVADOR 0,22 0,06
VR 0,01 0.2
VALOR UNITARIO 0,33 0,25

ANDAR
ELEVADOR 0,42 0,28
VR -0,2 0,04
VALOR UNITARIO 0,42 0,27

ELEVADOR
VR 0.23 0,04
VALOR UNITARIO 0,45 0,14

VR
VALOR UNITARIO 0.48 0.53
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Figura 24 - Grafico de dispersao pre¢o observado x valor estimado (primeiro caso).

Distribuicdo Freqliéncias

Figura 25 — Distribuicdo de frequencia de valores observados (primeiro caso)
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4.5.2 Modelo de regresséo linear multiplo: periodo posterior a implantacdo da
UPP na Favela Morro Dona Marta

Para a determinacdo do comportamento do mercado imobiliario deapartamentos
no bairro de Botafogo apds a implantacao da Unidade de Policia Pacificadora na Favela
Morro Santa Marta definimos, com base em amostra com 96 referéncias e adotando as
variaveis consideradas mais significativas citadas anteriormente, modelo de regresséo
linear multipla utilizando programa denominado SIPLANV. A equacao encontrada define
o comportamento dos valores de apartamentos no periodo de janeiro de 2009 a

dezembro de 2009 e os resultados sao apresentados a seguir:

Modelo:Botafogo Parcial 2 JAN2009 DEZ2009 V2
Data de Referéncia:

quinta-feira, 14 de outubro de 2010

Informagbes Complementares:
Numero de variaveis: 19

Numero de variaveis consideradas: 10
Numero de dados: 240

NUmero de dados considerados: 96

Resultados Estatisticos:

Coeficiente de Correlacéo: 0,8468655/ 0,7777308
Coeficiente Determina¢&o:0,7171812

Fisher-Snedecor: 24,23

Confiabilidade Minima: 0,99

Significancia:0,01

Durbin-Watson:
1,69 -VALOR UNI

N&o auto-regressao 98%
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Normalidade dos residuos:
73% dos residuos situados entre-1e+1s
91% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s

93% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 5

Quadro 6 - Parametros e significancia do modelo de regresséo (segundo caso)

T-
Regressores Equacédo Observado | Significancia
AREA PRI X 7,6 0,01
IDADE AP X 3,63 0,05
TOTAL DE
VAGAS X -5,56 0,01
TEMPO 1/x 4,15 0,01
EVENTO X -2,89 0,49
ESTADO DO AP 1/x 0,99 32,39
ANDAR X -1,15 25,5
ELEVADOR X -1,24 22,01
VR X2 -2,99 0,36

Equacéo de Regresséao:

1/VALOR UNI = -0,0005296419021 +1,106855755E-006 * AREA PRI +1,168399711E-
006 * IDADE AP -4,755339703E-005 * TOTAL DE VAGAS +0,09341947478 | TEMPO -
2,694911759E-005 * EVENTO +7,789501375E-005 / ESTADO DO AP -1,461232591E-
006 * ANDAR -2,752688237E-005 * ELEVADOR -3,068012891E-011 * VR?

Quadro 7 - Correlagéo entre as variaveis (segundo caso)

Correlagdes entre Com
variaveis Isoladas |influéncia
AREA PRI
IDADE AP 0,16 0,15
TOTAL DE VAGAS 0,43 0,61
TEMPO 0,15 0,14




EVENTO 0,09 0,26
ESTADO DO AP 0,03 0,07
ANDAR 0,06 0,07
ELEVADOR 0,1 0,11
VR 0,21 0,35
VALOR UNI 0,23 0,63
IDADE AP
TOTAL DE VAGAS 0,65 0,28
TEMPO 0,18 0,15
EVENTO 0,02 0,12
ESTADO DO AP 0,44 0,25
ANDAR 0,12 0,01
ELEVADOR 0,27 0,08
VR 0,19 0,26
VALOR UNI 0,6 0,36
TOTAL DE VAGAS
TEMPO 0,11 0,14
EVENTO 0,02 0,17
ESTADO DO AP 0,27 0,06
ANDAR 0,13 0
ELEVADOR 0,2 0,07
VR 0,03 0,13
VALOR UNI 0,51 0,51
TEMPO
EVENTO 0,02 0,15
ESTADO DO AP 0,33 0,19
ANDAR 0,14 0,17
ELEVADOR 0,06 0,02
VR 0,14 0,19
VALOR UNI 0,43 0,41

EVENTO
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ESTADO DO AP 0,06 0,02
ANDAR 0,04 0,08
ELEVADOR 0,02 0,02
VR 0,06 0,17
VALOR UNI 0,12 0,3
ESTADO DO AP
ANDAR 0,08 0,15
ELEVADOR -0,2 0,11
VR 0,15 0,08
VALOR UNI 0,4 0,11
ANDAR
ELEVADOR 0,26 0,24
VR -0,1 0,16
VALOR UNI 0,09 0,12
ELEVADOR
VR 0,01 0,03
VALOR UNI 0,25 0,13
VR
VALOR UNI 0,06 0,31
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Figura 26 — Grafico de dispersado preco observado x valor estimado (segundo caso)..

Distribuicdo Freqléncias

Figura 27 — Distribuicdo de frequéncia de valores observados (segundo caso).
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CAPITULO 5 — APRESENTACAO DE RESULTADOS

Apds a modelagem efetuada e apresentada no capitulo anterior, segregada em
dois periodos, um anterior a implantacdo da Unidade de Policia Pacificadora (UPP) na
Favela Morro Santa Marta e outro posterior aquela intervencdo, procurou-se verificar o

comportamento do mercado imobiliario no bairro de Botafogo em ambos os periodos.

Esta verificacdo iniciou-se com a plotagem de todos os dados obtidos na
pesquisa, que estdo georreferenciados, situados em Botafogo, obtendo o seu
variograma e um mapa apresentando a variacdo dos valores unitarios dos imoveis
(apartamentos) em funcdo de suas localizacdes no bairro. O mapa apresenta essas
variagOes atraves da definicdo de regides bem delimitadas e individualizadas por faixas

de valores unitarios e a sua representacao grafica (Figura 28).
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(Valor Unitario: R$/m?)
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Figura 28 — Variagdo de precos unitarios de apartamentos em Botafogo 2008-2009.

Da leitura deste mapa identificamos uma regido de menores valores unitarios no
entorno da Favela Morro de Santa Marta, uma regidao de valores intermediarios na
regido central do bairro e os imodveis de maiores valores unitarios sdo os localizados na
area de influéncia direta do metrd e os situados mais proximos ao bairro do Humaita,

bem como a area da Praia de Botafogo junto a Avenida Rui Barbosa.

Este diagnéstico ndo € de surpreender, pois a interferéncia de uma favela nos
valores de imdveis na sua area de influéncia é por demais conhecida, principalmente
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guando estas comunidades entdo sob o comando de traficantes de drogas e com

constantes conflitos armados.

Os iméveis situados nas proximidades da estacdo do metro tém os seus valores
influenciados pela facilidade do acesso direto aguele meio de transporte de massa e de
gualidade.

Aqueles localizados mais proximos ao Humaita ja séo influenciados pela relativa
proximidade da Lagoa e Jardim Botanico, bairros mais valorizados em termos de

localizagc&o no Municipio e cujos iméveis possuem valores unitarios mais elevados.

A regido da Praia de Botafogo limitrofe com o bairro do Flamengo tem os seus
valores sob a influéncia da Avenida Rui Barbosa, tradicional pela existéncia de prédios
cujos apartamentos sdo considerados de luxo e com excelente vista da Baia da

Guanabara e do P&o de Acucar, fatores que valorizam aquelas unidades.

Para aferirmos a evolucdo dos precos dos imoveis no bairro de Botafogo, sem e
com a influéncia da implantacdo da Unidade de Policia Pacificadora na Favela de Santa
Marta, escolhemos trés tipos de apartamentos, efetivamente negociados, em cada uma
das regides anteriormente identificadas em termos de valorizagéo naquele bairro. Cabe
aqui informar que para a regido da Praia de Botafogo, proximo a Avenida Rui Barbosa,
nao fizemos simulacdes devido ao fato de n&o identificarmos, em nossa amostra,

negociacao ou oferta naquela area, dentro dos periodos pesquisados.

Os imoveis que serviram como base, para simularmos a sua evolucdo nos

periodos citados, foram os seguintes:

a) Regido 1 — Imediacbes da Favela de Santa Marta
1) Rua Barédo de Macubas, 156,
2) Rua Mal. Francisco de Moura, 159,
3) Rua Mal. Francisco de Moura, 218.



Quadro 8 — Caracteristicas de cada apartamento. Iméveis Regido 1.
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IMOVEL AREA IDADE VAGAS DE TEMPO EVENTO PADRAO ESTADO

ANDAR ELEVADOR VR VALOR
PRIVATIVA (anos) GARAGEM DO PREDIO DO APTO. RESIDENCIAL
(m?)
1 45,00 47 0 * *x 5 4 3 1 700,88
2 17,00 36 0 * *x 4 2 3 0 700,88
3 74,00 59 0 * *x 4 4 1 0 700,88
* A variavel tempo foi simulada: de jan 2008 = 97 a dez 2008 = 108 e jan 2009 = 109 a dez 2009 = 120
** A variavel evento foi simulada: O para venda e 1para oferta.
b) Regido 2 — Regido central do bairro de Botafogo
4) Rua Séao Clemente, 272,
5) Rua Real Grandeza, 62,
6) Rua Séao Clemente, 388.
Quadro 9 — Caracteristicas de cada apartamento. Iméveis Regido 2.
IMOVEL AREA IDADE VAGAS DE TEMPO EVENTO PADRAO ESTADO ANDAR ELEVADOR VR VALOR
PRIVATIVA (anos) GARAGEM DO PREDIO DO APTO. RESIDENCIAL
m?)
4 74 25 1 * *x 5 5 1 1140,65
5 70 45 0 * *x 5 4 7 1 1140,65
6 177 25 2 * *x 5 17 1 1563,91

* A variavel tempo foi simulada: de jan 2008 = 97 a dez 2008 = 108 e jan 2009 = 109 a dez 2009 = 120

** A variavel evento foi simulada: O para venda e 1para oferta.

c) Regido 3 — Regido sob a influéncia da estacdo do metro

7) Rua Eduardo Guinle, 48,
8) Rua Eduardo Guinle, 55,
9) Rua Dona Mariana, 45.
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Quadro 10 — Caracteristicas de cada apartamentos - Iméveis Regido 3

IMOVEL | AREA IDADE | VAGASDE | TEMPO | EVENTO | PADRAO ESTADO ANDAR | ELEVADOR | VR VALOR
PRIVATIVA | (anos) GARAGEM DO PREDIO | DO APTO. RESIDENCIAL
(m?)

7 60 25 1 * *x 6 6 7 1| 1931,90

8 105 4 2 * *x 6 6 1 1| 1931,90

9 72 66 0 * *x 4 4 2 0| 1839,91

* A variavel tempo foi simulada: de jan 2008 = 97 a dez 2008 = 108 e jan 2009 = 109 a dez 2009 = 120
** A variavel evento foi simulada: O para venda e 1para oferta.

5.1 SIMULACAO DE VALORES UNITARIOS DOS IMOVEIS SELECIONADOS
CONSIDERANDO EVENTOS OFERTA E VENDA

Cada um dos imdveis indicados nas respectivas regides foram objetos de
simulagbes mensais de seus valores unitarios, nos periodos de janeiro de 2008 a
dezembro de 2008, periodo anterior a implantagcdo da UPP na Favela de Santa Marta e
de janeiro de 2009 a dezembro de 2009, periodo posterior aguela intervencédo, com
base nos modelos indicados em 4.5.1 e 4.5.2. Nesta etapa do trabalho consideramos
0s eventos oferta e venda, ou seja, seriam 0s precos ofertados no mercado imobiliario e

os efetivamente negociados.

Adotamos, para as referidas simulagbes, as caracteristicas selecionadas e
indicadas nos Quadros 8, 9 e 10, consideradas como as variaveis mais significativas
estatisticamente para a formacéo de seus precos. Estas simulacdes sao apresentadas
no Apéndice A.

5.2 ANALISE DOS RESULTADOS

Para apresentarmos a analise dos resultados obtidos, seguimos a mesma logica
adotada até aqui, ou seja, separando o trabalho em dois periodos: um anterior e outro
posterior a implantacdo de uma Unidade de Policia Pacificadora (UPP) na Favela Morro
de Santa Marta, ocorrido em dezembro de 2008. Em cada um desses dois periodos, a
analise foi efetuada levando-se em conta as regides homogéneas em termos de

valorizacdo, conforme o ja descrito no inicio desse Capitulo:
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a) Regido 1 — Imediacdes da Favela Morro de Santa Marta;
b) Regido 2 — Regiao Central do Bairro de Botafogo;
C) Regido 3 - Regido sob a influéncia da Estacao do Metro.

Também levamos em conta na analise, a evolucdo dos precos dos imdveis nas
condi¢Oes de ofertados e de efetivamente transacionados, considerando na simulacdo
as duas condicdes da variavel evento, oferta e venda, utilizando os modelos estatisticos
definidos no item 4.5. Com estas simulacdes visamos estudar o comportamento do
mercado no que se refere a diferenciacdo do valor de oferta para o valor de venda,
definindo a margem de flexibilizacdo no processo de negociagdo, bem como a sua
evolugcdo em condi¢cdes comerciais normais e em face de uma intervencéo significativa

na regiao por parte do Estado, que no presente caso foi no aspecto de seguranca.

5.2.1 Periodo anterior & implantacdo da UPP na Fave la Morro de Santa Marta

Conforme ja indicado na introducdo desse Capitulo, elegemos trés imoveis
representativos em cada uma das trés regides e simulamos seus valores no ano de

2008, anteriormente a implantagcdo da UPP na Favela Morro de Santa Marta nas

situacoes de ofertados e de venda.

Considerando os 9 imoveis, que séo diferentes entre si em termos de alguns
atributos como area privativa, padrédo do prédio, estado de conservacdo, nimero de
vagas de garagem, elevadores, calculamos seus valores unitérios, atraveés dos modelos
ja apresentados, e obtivemos sua evolucdo mensal equivalente no ano de 2008. No

Quadro 11 apresentamos a sua evolucdo no referido ano.



Quadro 11 — Evolugéo dos valores unitarios simulados para cada imével em 2008, por fator anual.
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IMOVEL* | OFERTA MEDIA VENDA MEDIA
Evolugéo ANUAL NA Evolugéo ANUAL
Anual REGIAO Anual NA
REGIAO
|
1 1,124518 1,128402
2 1,123664 1,133824| 1,127494| 1,138371
3 1,153290 1,159217
|
4 1,105614 1,108392
5 1,100146 1,103376| 1,102640| 1,106037
6 1,104367 1,107079
|
7 1,083288 1,085008
8 1,085924 1,099468| 1,087754| 1,102046
9 1,129191 1,133377
|
ME
DIA
GERAL
NO

BAIRRO | 1,112222 1,115485

*Regido 1: iméveis 1,2 e 3; Regido 2 — imoveis 4,5 e 6; Regido 3 —imlveis 7, 8 e 9.

Na regido 1, que se situa nas imediacdes da Favela Morro de Santa Marta, a
evolugdo dos precgos foi maior, ficando na faixa de 13%, acima da média do bairro
calculada em 11%, enquanto que nas demais regides ficou abaixo da média do bairro,
em torno de 10%. Este fato se justifica pelo fato de que, mesmo antes da implantacao
da UPP, algumas intervencdes do Estado e do Municipio naquela comunidade ja
estavam acontecendo, passando a refletir nos valores dos imdveis situados no entorno

mais imediato sem, no entanto, influenciar outras areas.

Outra constatacdo observada é que a evolucdo dos precos no ano de 2008, tanto
de oferta quanto de transa¢des efetuadas, se mantiveram no mesmo patamar, tanto
individualmente por imével quanto por regido. Este quadro indica que ndo havia
expectativas especiais de valorizagdo, que normalmente ampliam os valores ofertados,
além fator de fonte habitual e da evolucdo de precos que ja vinha acontecendo em

Botafogo, como relataremos adiante.
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Comparando a evolugdo dos precos dos iméveis em Botafogo com a inflacdo
medida no ano de 2008, através do IPCA que foi de 5,90%, verificamos que houve uma
valorizacdo real dos precos dos imoveis no bairro de Botafogo. Essa situacao verificada
no ano de 2008, j& vinha sendo constatada desde 2001, pois o bairro ja considerado
como preferencial para edificacdo de novos projetos, na Zona Sul pelas construtoras e
incorporadoras. Isso era pelo fato de que era a regido, na Zona Sul, com maior
disponibilidade de terrenos para incorporacéo, principalmente depois da implantagéo de
diversas Areas de Protecdo Ambiental e Cultural (APACS) no Municipio, e que atingiu

Botafogo de forma menos intensa (Jornal VALOR, Reportagem em 02/08/2001).

Outro aspecto a ser ressaltado é que a partir de 2003, quando ja se constatava
uma tendéncia de queda nas taxas de juros, a aplicacdo de capitais na aquisicdo de
imOveis passava a ser mais atrativa do que as aplicacdes financeiras, conforme
afirmava, na ocasido, Marcos Levy, Presidente da Brascan Imobiliaria (QUEDA..., 2003,
P.12).

A seguranca tornou-se um dos principais critérios para comercializacdo de
imodveis. Bairros onde o processo de favelizacdo é pequeno ou inexistente, como Urca,
Lagoa, parte de Ipanema e Leblon os imdveis valorizaram acima de 100%, no periodo
entre 2002 e 2007, conforme pesquisa efetuada pela Patrimovel, uma das maiores
empresas corretoras do Rio de Janeiro. Por esta mesma pesquisa verificou-se que
bairros com forte influéncia de favelas, como a Tijuca e a orla de S&o Conrado, houve
depreciacdo. Botafogo ficou numa faixa intermediaria, devido ao porte da Favela Morro
de Santa Marta e terem sido menos frequientes os casos de intervencéo policial naquela
comunidade (QUANTO..., 2007, p.10).

Apesar de Botafogo ser um bairro onde existem favelas, e com todos os
problemas inerentes a essa situacdo, ja descritos, em 2007 era o bairro da Zona Sul
com o maior numero de lancamentos imobiliarios. Isto se deve pelo fato de ser uma
regido considerada privilegiada, por ser proxima do Centro e das principais vias de

ligacdo entre as Zonas Sul e Norte, que sdo os tuneis Santa Barbara e Reboucas.
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Acrescente-se a isso a disponibilidade do metrd, a existéncia de shoppings, escolas,
faculdades, hospitais e cinemas, dentre outros atrativos (EM FASE..., Revista Veja Rio,
p.12). Em numeros, Botafogo teve langados no ano de 2007, 869 unidades contra 154
no ano de 2006, correspondendo a um acréscimo de 464%. O bairro segundo colocado
foi Jacarepagua com 321% de crescimento (UM...,2008, p.6).

Essa situacdo agravou ainda mais as condi¢cdes de escoamento de trafego no
bairro onde as suas duas principais artérias, Rua Sdo Clemente e Rua Voluntarios da
Pétria, podem ser consideradas intransitaveis em horas de rush. Outro problema
cronico inerente ao adensamento verificado foi o comprometimento das condicdes de
coleta e escoamento da rede de esgotos sanitarios existente, que foi projetada para
uma ocupacao unifamiliar e conta com mais de 100 anos de existéncia. Segundo dados
da Secretaria Municipal de Urbanismo, com base nos dados do IBGE, Botafogo tem
densidade demogréfica entre 150 e 200 pessoas por hectare, superior as dos bairros do

Jardim Botanico, Gavea e Humaita.

5.2.2 Periodo posterior a implantacdo da UPP na Fav  ela Morro de Santa Marta

Da mesma forma com que simulamos os valores no subitem anterior, para o
periodo de 2009, trabalhamos com os mesmos imoOveis anteriormente escolhidos, e
mantendo as mesmas caracteristicas e condi¢des, exceto o periodo de aplicabilidade.

No Quadro 12 apresentamos a sua evolucao no referido ano.



Quadro 12 — Evolugéo valores unitarios simulados para cada imével em 2009, por fator anual.
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IMOVEL * | OFERTA MEDIA VENDA MEDIA
Evolucéo ANUAL NA Evolugéo ANUAL
Anual REGIAO Anual NA
REGIAO
|
1 1,262653 1,240943
2 1,259909 1,243894| 1,238635]| 1,224900
3 1,209121 1,195123
| —
4 1,331937 1,298002
5 1,241253 1,290462| 1,275091| 1,272809
6 1,298197 1,270526
T
7 1,572685 1,478655
8 1,635264 1,486888| 1,521601| 1,410938
9 1,252716 1,232558
|
MEDIA
GERAL
NO

BAIRRO | 1,340415 1,306642

*Regido 1: imoveis 1,2 e 3; Regido 2 — imoveis 4,5 e 6; Regido 3 —imoveis 7, 8 € 9.

Em 2009, a valorizacdo se deu de ordem inversa do que tinha ocorrido em 2008.
Nesse novo periodo as maiores evolucbes de precos ocorreram nas regides 2 e 3,
sendo que a da regido 3 foi superior a da evolucdo média do bairro. Entendemos que
este comportamento do mercado se justifica porque a Regido 1 ja vinha absorvendo os
reflexos das melhorias implantadas na comunidade. Outra constatacdo € que a
chegada da UPP teve uma influéncia mais abrangente, porque atingiu todo o bairro,
principalmente por que alterou o aspecto seguranca, que influencia de modo

significativo o valor dos imoveis.

Neste periodo, diferentemente do anterior, constatamos evolugdo maior do fator
de fonte, que mensura a flexibilizacdo de precos existente em uma negociacao
imobiliaria (diferenca entre o preco ofertado e o precgo efetivo de transacédo). Este fato
reflete a expectativa quanto a modificacdo do mercado em funcéo do beneficio causado
pela implantacdo da UPP, ampliando os valores da pretensdo (precos de oferta). No
entanto, esta expectativa diminuiu na hora de se fechar o negdcio, o que causou uma
evolugcdo menor nos precos de venda. Este fato indica que o mercado encontra-se em

fase de ascenséao.
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Comparando a evolugdo dos precos dos imdveis em Botafogo com a inflacdo
medida no ano de 2009, através do IPCA que foi de 4,31%, verificamos que houve uma
valorizacdo real dos precos dos imoéveis no bairro de Botafogo, sobrepujando a
evolucdo de 2008, tanto no aspecto ganho real quanto na evolucdo dos indices de

valorizacao que passou a ser mais acentuada.

Quadro 13 — Fator de Incremento nos valores unitarios de cada imével e médios, verificados em janeiro
de 2009.

OFERTA VENDA
IMOVEL INCREMENTO | INCREMENTO | INCREMENTO | INCREMENTO
INDIVIDUAL MEDIO POR INDIVIDUAL MEDIO POR
REGIAO REGIAO
1 1,202302 1,187034
2 1,177380 1,279245 1,162651 1,274313
3 1,458052 1,473255
4 1,063139 1,027716
5 0,945745 0,989137 0,872838 0,944131
6 0,958528 0,931840
7 0,996389 0,920479
8 1,127135 1,123614 1,034479 1,063777
9 1,247319 1,236372
MEDIA
GERAL NO
BAIRRO 1,130665 1,094074

Outro aspecto importante na analise do comportamento do mercado imobiliario em
Botafogo pode ser mensurado pelo incremento nos valores dos iméveis observado no
més de janeiro de 2009 em comparacdo com o final do ano de 2008. A maioria dos
imoveis apresentou um salto significativo em seus valores, causando uma variagao
média no bairro, no caso de oferta, da ordem de 13% naquele referido més, sendo que
na regido 1, mais imediata a Favela Morro de Santa Marta, foi a mais acentuada, da
ordem de 27%. A regido 2 apresentou um quadro diverso do restante do bairro, talvez
por ter sido a regido fora das imediacfes da influéncia direta da favela, que mais sofreu
com o problema de ser alca de mira das armas de fogo, e portando, apresentando,

ainda, um quadro de certa desconfianca quanto a eficacia da implantacdo da UPP.
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Observando os resultados no caso de venda, o quadro ndo foi diferente no
comportamento por regido, tendo sido mais expressivo na regiao 1 com 27%, mesmo
patamar do caso de oferta, e bem acima da média do bairro, que aqui ficou em 9%. Na
regido 2 o incremento de valores para janeiro de 2009 ficou um pouco abaixo do
verificado para o caso de oferta, e muito proximo da média do bairro, que foi de 9,4%.
Na regido 3, embora tenha havido acréscimo, esse caiu pela metade no caso de

simulacdo de venda em relagdo a oferta, ficando abaixo da média do bairro.

Essas observacdes, de uma certa forma, tém coeréncia com as informagdes
fornecidas por alguns agentes do mercado imobiliario local, como afirmou o Sr. Nelson
Freitas, Diretor Regional da Corretora de Imoveis Julio Bogoricin, constatando
aumentos nos valores de até 40% em alguns imoOveis no bairro. Afirma também que a
procura por imoveis em Botafogo aumento, em dezembro de 2008, de 25% a 30%
(ACAO...,2008, p.11).

Embora tenha havido uma euforia inicial pela implantacdo da UPP, seis meses
apos havia ainda certa desconfianca dos agentes do mercado imobilidrio quanto a
manutencdo daquele quadro de tranquilidade. Ainda de acordo com a opinido de José
Fernando Schuster, diretor-secretario do Conselho Regional de Corretores de Imoveis
(CRECI/RJ), algumas caracteristicas locais na formacdo dos valores dos imdveis no
bairro se mantinham, como por exemplo: faixa de valores mais baixa nas imediacdes da
Favela Morro Santa Marta e na regido mais imediata, como os imoveis das Ruas da
Matriz e Palmeiras, que permaneceram num patamar de 30% abaixo dos registrados

nas regides sem influéncia nenhuma da favela (PM..., 2009, p.8).

Ja em outubro de 2009 o acompanhamento feito pelo Conselho Regional de
Corretores de Imodveis (CRECI) detectava uma valorizagdo dos imoveis nos bairros de
Botafogo e Humaitd como consequéncia do termino dos tiroteios que aconteciam na
Favela Morro de Santa Marta, em até 30%. O Vice-presidente do Sindicato das
Empresas de Corretores e Venda de Iméveis (SECOVI), Sr. Leonardo Schneider,

afirmava que em um curto prazo havia uma valorizacdo de 20% a 30%, resultado da
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tranquilidade que o bairro comecava a experimentar, 0 que vinha atraindo o interesse
de um nimero maior de pessoas na procura de imdveis na regidao. Chama a atencao de
gue para uma valorizacdo de médio e longo prazo esta vinculada a continuidade do
processo de pacificacdo iniciado naquela comunidade, tornando o programa em uma

meta de governo e ndo apenas do atual.

O vice-presidente da Associacdo dos Dirigentes de Empresas do Mercado
Imobiliario (ADEMI), Sr. Rubem Vasconcelos, vé com cautela os impactos verificados
no mercado imobiliario, achando ainda cedo para se falar em percentuais. Lembra
ainda que Botafogo, mesmo antes da implantacdo da UPP, ja vinha experimento um
aquecimento causado pela prépria escassez de iméveis localizados na Zona Sul. Com
a nova situacdo os imoveis no entorno da Favela Morro de Santa Marta tendem a

resgatar alguns valores perdidos e a se equiparar ao restante do bairro.

Também foram constatadas alteragcdes nos valores dos imdveis na propria
comunidade, segundo relatou o Sr. José Mario Hilario dos Santos, presidente da
Associacdo de Moradores daquele local, indicando que os valores do alugueis ficavam
na faixa entre R$ 100,00 e R$ 250,00 mensais e agora ja atingem a R$ 400,00 e que
para venda as unidades que valiam R$ 10.000,00 estédo sendo negociadas na faixa de
R$ 25.000,00. Afirma também que as melhorias ocorridas fizeram com que a procura
ampliasse, o que causa preocupacao dos moradores tradicionais da favela que poderao
nao mais arcar com a nova realidade e isso se transformar em uma expulséao “branca”.
(ALTA...,2009, p.3)

Quando a ocupacdo da Favela Morro de Santa Marta completava um ano, em
dezembro de 2009, o processo de valorizagdo imobilidria continuava sendo constatado,
como um todo. No entanto, segundo o Sr. Rogério Quintanilha, Gerente Geral da
Corretora de Iméveis APSA, os valores de alugueis cresceram de forma mais timida,
indicando uma desconfianga dos investidores de iméveis na sedimentacdo do processo
de pacificacdo da comunidade com a implantacdo da UPP. Para o vice-presidente da

Associacdo dos Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario (ADEMI), Sr. Rubem
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Vasconcellos, a presenca policial e a disponibilizacdo de servigos publicos na Favela
Morro de Santa Marta, influenciaram no mercado imobiliario, sem, no entanto, alterar as
regides de valorizacdo no bairro. Observa que os iméveis sob a influéncia da favela,
apesar de terem também experimentado aumento em seus valores, continuam em

patamar inferior ao restante do bairro (APOS...,2009, p.5).

A seguir apresentamos dois graficos com a evolucdo dos precos médios dos
imoveis nos anos de 2008 e 2009 tanto para os imoOveis em oferta quanto para o0s

imoveis efetivamente negociados.
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Figura 29 - Evolucéo dos fatores de Incremento nos valores unitarios médios para o evento oferta.
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Figura 30 — Evolucao dos Fatores de Incremento nos valores unitarios médios para o evento venda.

5.3 ANALISE DA EVOLUCAO DO COMPORTAMENTO DO VALOR UNITARIO DE
IMOVEL SITUADO NO ENTORNO DA FAVELA MORRO DE SANTA MARTA E FORA
DE SUA AREA DE INFLUENCIA DIANTE DA AUSENCIA E DA PRESENCA DA UPP

J4 em 2002 constatava-se, através de analises feitas por representantes de
entidades de agentes do mercado imobiliario, que os imoveis situados na chamada
“alca de mira” de armas de fogo estavam se desvalorizando em mais da metade do que
outro imovel assemelhado fora do alcance das balas perdidas. Outra constatacéo € de
gue, apesar dos precos desses imoveis terem baixado vertiginosamente, ainda assim,

havia o problema da sua liquidez.

Essa situacdo se agravou a partir de 2001, pois em 1997 a desvalorizagdo de um
imovel situado sob a influéncia de favela era de apenas 20% em relacdo a outros sem
essa caracteristica, conforme afirma George Masset, Presidente da Associacao
Brasileira de Administradoras de Iméveis (ABADI). Construtores, administradores e

corretores, apontam a ampliagdo da ousadia dos marginais, como a principal razado da
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evolucdo da desvalorizacdo dos imoOveis, e ndo o0 crescimento das favelas
(VIOLENCIA..., 2002, P.12).

A finalidade dessa analise é verificar o comportamento do valor unitario de
determinado imovel localizado na regido de influéncia direta da Favela Morro de Santa
Marta e o seu valor hipotético caso estivesse situado em outras areas do bairro. Para
tanto escolhemos o imével situado na Rua Bardo de Macaubas, 156 (imovel 1 da

Regido 1) com as seguintes caracteristicas:

Quadro 14 — Imoével na Regido 1

IMOVEL | AREA IDADE | VAGAS DE | TEMPO | EVENTO | PADRAO ESTADO ANDAR | ELEVADOR | VALOR RESIDEN
PRIVATIVA | (anos) GARAGEM DO PREDIO | DO APTO. (VR)
(m?)

1 45,00 47 0 * *x 5 4 3 1 700,88

Fizemos as simulacgdes utilizando os modelos definidos em 4.5.1 (situagc&o anterior
a UPP) e 4.5.2 (situacdo posterior a UPP) alterando os valores da variavel local
utilizando os Valores de Residéncia (VR) respectivos no bairro, evento = 0 (venda), no
tempo janeiro de 2008 n = 97 e dezembro de 2009 n = 120 contemplando um periodo
anterior e outro posterior a implantacdo da UPP na Favela Morro de Santa Marta. Os

resultados séo apresentados a seguir (Quadro 15):

Quadro 15 — Simulacdes nos diversos locais do bairro™.

LOCAL (VR) | VUvenda |Decréscimo | VUvenda | Decréscimo
(R$/m2) antes UPP (R$/m2) poés UPP
(%) (%)
700,88 1.845,06 3.066,83
1140,65 2.645,57 30,26 3.319,80 7,62
1563,91 3.035,26 39,21 3.757,95 18,39
1839,97 3.200,42 42,35 4.214,55 27,23
1931,96 3.245,69 43,15 4.412,38 30,49

9 vR=700,88 (Rua Bardo de Macalbas); VR=1140,65 (Ré@a Clemente); VR=1563,91 (Rua S&o Clemente);
VR=1839,97 (Rua Dona Mariana); e VR=1931,96 (Ruadgkdo Guinle).
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Figura 31 — Evolugdo do decréscimo de valor de imével sob influéncia do Santa Marta em relagdo as

demais regides do bairro para antes e ap6s UPP.

Com base nestas simulacbes verificamos que houve uma queda na

desvalorizacdo de um imoével com as mesmas caracteristicas intrinsecas, e situado na

regido de influéncia da Favela Morro de Santa Marta com relacdo as demais regides do

bairro de Botafogo, apés a implantagdo da UPP. Observamos que a queda mais

significativa da desvaloriza¢do ocorreu na regido mais proxima a regido sob a influéncia

da comunidade (Figuras 31 e 32).
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Essa situacdo havia sido constatada pelo Sr. Rubens Vasconcelos, vice-
presidente da Associacdo dos Dirigentes do Mercado Imobiliario (ADEMI), que vé com
cautela os impactos verificados no mercado imobiliario, achando ainda cedo para se
falar em percentuais. Lembra ainda que Botafogo, mesmo antes da implantacdo da
UPP, ja vinha experimento um aquecimento causado pela propria escassez de imoveis
localizados na Zona Sul. Com a nova situacdo os imoveis no entorno da Favela Morro
de Santa Marta tendem a resgatar alguns valores perdidos e a se equiparar ao restante
do bairro (ALTA..., 2009, P.3).
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CAPITULO 6 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

A conclusdo final dessa dissertacdo sera apresentada em duas etapas: a primeira
relativa ao desenvolvimento do programa Unidade de Policia Pacificadora (UPP) e a
segunda, objeto principal do trabalho, referente a evolucdo do mercado imobiliario sob a
influéncia do referido programa, bem como a apresentacdo de recomendacdes

pertinentes aos dois aspectos.

6.1 SOBRE A UNIDADE DE POLICIA PACIFICADORA (UPP)

Por se tratar de uma proposta inovadora, o programa denominado Unidade de

Policia Pacificadora veio cheio de expectativas e interroga¢gdes quanto a sua eficiéncia.

Como descrito no Capitulo 3, um dos principios do programa seria a recuperacao
dos territorios empobrecidos dominados pelos traficantes de drogas e por milicianos, e
a entrada do poder constituido. Esses grupos dominantes, nas disputas pelos espagos
entre si, mantinham uma corrida armamentista intensa com confrontos freqiientes e se
expandindo para outros locais. A UPP foi considerada, pelos seus condutores, como

uma nova ferramenta para acabar com os referidos confrontos.

Pelas informacdes disponibilizadas, de modo especial através da midia, ficou
constatada uma drastica reducdo do uso ostensivo de armas por parte dos traficantes e
gue as ocorréncias de confrontos entre facgdes praticamente foram extintas, nos locais
onde foram implantadas as UPPs. No entendimento das autoridades, a diminuigdao da
capacidade armada dos traficantes foi fundamental para proporcionar condi¢cdes

minimas para a implementacao para outras intervengdes nessas comunidades.

Como consequéncia imediata devido a implantagcdo das UPPs, verificada pelos
dados divulgados pelo Nucleo de Pesquisas em Justica Criminal e Seguranca Publica
(NUPESP) e pelas noticias veiculadas na midia, € que houve efetiva reducdo das

incidéncias criminais no locais onde foram implantadas aquelas unidades. Também se
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inclui a expectativa da reducéo dos perigos urbanos e ameacas a integridade pessoal e

material, tanto nas préprias comunidades quanto nas suas imediacoes.

Outro aspecto abordado ainda no inicio da implantagdo das UPPs foi o
relacionamento entre os policiais e os moradores das comunidades, ja que esses ainda
estranhavam a presenca policial constante, que ainda era visto como agente da
repressao e de violéncia, dificultando a relacdo entre eles. Existia ainda um sentimento
de desconfianga por parte dos moradores, j4 que recentemente eles e os agentes
policiais eram atores historicamente antagbnicos. Mas ressalta-se também a

expectativa desses moradores de se sentirem mais livres a partir da chegada da UPP.

Um segundo principio € que este modelo ndo deve se limitar & ado¢gdo de uma
politica de seguranca, mas também promover a aproximagdo entre a policia e a
populagdo das comunidades. Deve incorporar os conceitos de Policia Comunitaria, que
tem como base o entendimento entre as instituicbes da area de seguranca e 0s
moradores. Neste aspecto ja existe maior dificuldade em alguns locais, j& que foram
registrados conflitos entre os moradores e os integrantes das UPPs. Os problemas
registrados, de modo particular na Cidade de Deus onde existe a UPP e no Complexo
do Alemé&o ocupado por forcas militares, mas ainda sem a UPP, tiveram origem em
aspectos comportamentais referentes a realizacdo de bailes funk e a tentativa da volta

do comércio de drogas.

Os casos registrados de conflito entre moradores e policiais que atuam em
Unidades de Policia Pacificadora, embora pontuais, refletem ainda a grande
desconfianca com relacdo aos agentes de seguranca. Isso, em parte, é devido ao que
ocorria em periodo ainda recente, quando as intervengcbes da policia eram

caracterizadas por serem eventuais, pontuais, abusivas e causadoras de mortes.

Para Alba Zaluar, antrop6loga da Universidade Federal do Rio de Janeiro (UFRJ),

a UPP s6 pode ser policia comunitaria se obter a confianca e, também, a participacao
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dos moradores no aspecto seguranca, através de sua aproximacdo e do seu apoio
(PARA...,, 2011, P.12).

Ha o entendimento de que moradores e o poder publico, ainda, vivenciam um
processo de transicdo, onde o diadlogo entre eles € necessario. Foram longos periodos
de auséncia institucional nas comunidades, sendo necessaria a construcdo de uma
nova parametrizacdo dos direitos e deveres, conforme entendimento de Ricardo
Henriques, Presidente do Instituto Pereira Passos e Coordenador da UPP social da
Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro. Corrobora com esta opinido, afirmando que é
necessario um pouco mais de tempo para que a confiangca da populacdo seja
progressivamente consolidada, o Subsecretério de Direitos Humanos e de Territorios,
Antonio Biscaia (PARA..., 2011, p.12).

A denuncia de que policiais militares que atuavam na UPP das favelas
Fallet/Coroa/Fogueteiro estariam recebendo propinas através do “mensaldo do trafego”
trouxe a tona uma das preocupacbes quanto a eficiéncia do projeto, que
conceitualmente contém uma forte base no aspecto confiabilidade. Trata-se, apesar da
pontualidade do fato, de discussédo sobre uma das maiores deficiéncias da policia, ou
seja, a sua idoneidade, lisura e honestidade. A corrup¢ao ndo é exclusiva da UPP, mas
faz parte da policia de um modo geral. Mas, esse fato mesmo que isolado, com certeza,

causa um ponto de desconfianga no projeto.

Também houve registros de casos mais preocupantes, ataques de traficantes aos
policiais nas favelas pacificadas de Santa Teresa, esta com uma UPP instalada, e no
Complexo do Alemé&o, sob intervencao militar sem a UPP. Estes fatos ocorreram ja em
2011.

Estes dois fatos sinalizaram um alerta no projeto que tem muito boa aceitacdo
junto a sociedade. Para alguns especialistas chegou 0 momento para alguns ajustes e
complementos no projeto, tendo em vista, ainda a pouca participacdo do Estado. O

afastamento de policiais das favelas da Coroa, do Fallet e do Fogueteiro, em Santa



127

Teresa, em decorréncia de denuncias de corrupgdo, tem a ver com a auséncia de um

plano de intervencéo integrado nas comunidades.

Para Jailson de Souza e Silva, Coordenador do Observatorio de Favelas, a UPP é
ainda considerada um projeto de seguranca publica e ndo um programa de estado que
garanta direitos fundamentais dos moradores (APOS..., 2009, p.5). E preciso que haja
controle sobre as acdes policiais, criando-se ouvidoria judicial, juizados especiais e
espacos de conciliacdo de conflitos. O programa deve ser complementado por a¢des de
desenvolvimento integrado com politicas sociais e ambientais, num horizonte de tempo
de até seis anos. Acrescenta ainda que o projeto ndo tem uma viséo estratégica do que
se quer alcancar efetivamente nas favelas e de como se fazer representar nesses

locais.

Particularmente no caso da ocupacdo pelas Forcas de Pacificacdo do Complexo
do Aleméao, considerada uma das areas mais violentas do Municipio do Rio de Janeiro,
criou-se uma grande expectativa por parte da sociedade e tendo-se a falsa impressao
de que os agentes de seguranca estariam com a situagdo dominada. No entanto, foi, na
verdade, uma acdo de alto impacto no plano simbdlico. Apesar disso a intervencao
favoreceu a populacdo e ja reduziu o quadro de violéncia na comunidade e no seu

entorno.

Em entrevista concedida em 29 de maio de 2011 e publicada no Jornal O Globo
(Nada...,2011, p.18), o Secretario de Seguranca do Estado do Rio de Janeiro, José
Maria Baltrame, fez um balan¢co do programa e apresentou sugestdes para garantir a
sua continuidade, que algumas delas destacamos:

a) embora as UPPs venham agradando, tanto aos beneficiarios diretos quanto a
sociedade em geral, existe preocupac¢des quanto a garantia de viabilizar a promocéo da
dignidade dos moradores das favelas pacificadas, que é uma das premissas do projeto,
ja que apenas a presenca da policia isso ndo € alcancado;

b) a falta de investimentos maci¢cos visando a dignidade dos cidadaos, pode

comprometer o sucesso do projeto, mas acrescenta que a UPP criou um ambiente
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propicio para a implantacdo de diversos projetos, tanto de infraestrutura urbana quanto
sociais;

c) a constatacdo de que em algumas comunidades h& ainda muito que fazer,
como garantir, por exemplo, que passem a contar com fornecimento de energia elétrica,
rede de esgotamento sanitario e de agua potavel, além da coleta de lixo;

d) fez uma critica a qualidade das unidades habitacionais produzidas em algumas
favelas;

e) a UPP mexe com a esperanca das pessoas e, portanto € necessaria uma
responsabilidade maior das autoridades. A chegada da policia criou a expectativa de
gue agora o Estado se fard presente nas comunidades, mas esse Estado tem que se
apresentar de forma mais efetiva, pois se estd mexendo com o imaginario das pessoas;

f) entende que nada sobrevive somente com seguranca e que € hora de realizar
investimentos complementares tanto na area social quanto em infraestrutura urbana.
Pode-se fazer um cinturdo de policiais para manter a ordem, mas somente iSso nado é

suficiente, nem o que a sociedade deseja.

Para concluirmos essa parte da dissertacdo escolhemos duas observacoes
apresentadas pela lider comunitéria da Favela do Borel, Monica Francisco, por ocasido
da realizacdo do seminario “O Futuro da UPP: uma politica para todos?”, em
21/11/2010: a primeira com relacdo a preocupacdo quanto a continuidade do projeto e
vencer o fantasma do retorno a situagcdo anterior; e a segunda de que consideram a

Favela Morro de Santa Marta como modelo de terra prometida.

A primeira observacao diz respeito a questdo da confianca das pessoas em uma
intervencdo do Estado, ja que em outras experiéncias ndo tiveram continuidade
causando grandes prejuizos, principalmente no aspecto de credibilidade. A outra se
refere a0 modelo de intervencdo mais detalhadas e cuidadosas, que vem

transformando a Favela Morro de Santa Marta em exemplo a ser seguido.

Resumindo: com a intervencdo s6 no aspecto seguranca ndo ha como melhorar a

situacdo das pessoas moradoras nas favelas e consequentemente na propria cidade
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formal, e que estas intervencdes se constituam em programas permanentes de acao do

Estado, ou seja, tenham continuidade.

6.2 SOBRE A EVOLUCAO DO MERCADO IMOBILIARIO

O que fica evidente nos estudos sobre o comportamento do mercado imobiliario é
a importancia que a localizacdo tem sobre o valor do imovel, de um modo geral.
Entende-se como localizagdo, todos os aspectos, extrinsecos ao imovel, que interferem
no seu valor, e que ndo s6 se referem a disponibilidade de infraestrutura, proximidade
de polos de valorizacdo ou de desvalorizacéo, de lazer, de mobilidade, mas, também,

como ficou demonstrada, a questao da seguranca.

Outros aspectos também influenciam, como os intrinsecos: a area, o padréo,
estado de conservagéo, itens de lazer, e outros. Aspectos simbalicos e culturais podem
ser importantes, mas também podem se tornar também estigmatizados, como a
proximidade de favelas. Este ultimo, particularmente no Municipio do Rio de Janeiro,
tomou vulto maior por causa dos conflitos armados entre traficantes e a Policia,

piorando o quadro anterior existente.

Uma hipotese para a formacdo dos precos dos iméveis € que possuem trés
componentes: as caracteristicas da estrutura, qualidade do bairro e a acessibilidade
(DUBIN apud CUNHA, 2000).

O preco da terra esta intimamente ligado ao uso do solo urbano e a origem dos
lucros extraordinarios esta no acesso diferenciado que a localizacdo dos terrenos
propicia aos usos diversificados que representam a cidade. Neste sentido, o preco da
terra nada mais € do que uma transformacdo socio-economica do sobrelucro de

localizacéo.

Os imoveis, como qualquer outra mercadoria, sdo vendidos ao valor social e ndo

por seu valor individual (de producgéo), determinado pelas condicbes médias de
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producdo. Isto faz com que alguns vendam seus imoveis a precos inferiores ao valor
criado, quando se encontram em situacao de produtividade inferior a média (RIBEIRO,
1997). Enquadram-se nesta situacao os imoveis situados em regifes sob influéncia de

favelas, condi¢do agravada quando sdo transformadas em areas de conflitos armados.

Pode-se afirmar que as habitacbes se diferenciam segundo micromercados. Este
seria 0 motivo por que o0s precos da habitacdo tendem a se diferenciar
consideravelmente dentro de um mesmo bairro. Ou seja, fatores microlocacionais
tendem a ter forte influéncia na determinacdo do preco das habitagcdes (RIBEIRO,
1997). O exemplo classico sdo os bairros da Zona Sul, onde o0s imOveis sdo mais
valorizados e que tem favelas em seus territérios, em cujo entorno cria-se uma situacao

diferenciada em relacéo as demais areas do bairro.

Embora concordemos com a afirmacdo “o solo e suas melhorias séo
freqientemente valorizadas de acordo com seu melhor e mais alto uso” (HARVEY,
1977, p.195), este quadro pode ser alterado, quando situagfes de vizinhanga imediata
comprometem a comercializacdo de unidades produzidas, como no caso de

proximidade de favelas e regides de conflito armado.

Inovacdes na tecnologia de um produto e o uso da propaganda sdo estratégias
utilizadas comumente pelos empreendedores para diferenciar seus precos dos
praticados pela concorréncia. Outro aspecto € que o0 aproveitamento de um terreno
também estd condicionado pelas suas condi¢cdes naturais, fatores geologicos e

morfologicos.

No entanto, o que pesa preferencialmente na formagédo do valor do produto
imobilidrio é a grande importancia da localizacdo no espaco urbano que o diferenciam
em relacdo as unidades assemelhadas produzidas. E localizagdo no espacgo que
permite aos usuarios das unidades produzidas acesso ao sistema espacial de objetos

imobiliarios e urbanos que complementam a sua valorizacao.
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A localizacdo também é importante para os moradores das favelas, principalmente
pelo fato de boa parte delas se situarem em pontos estratégicos proximos a locais
geradores de empregos. A politica de remoc¢ao adotada em algumas épocas no Rio de
Janeiro, embora tenha proporcionado aos moradores condicdes mais adequadas de

moradia, alteraram profundamente o acesso ao mercado de trabalho.

Existe o entendimento formulado por Karl Marx no livro O Capital citado por
Ribeiro (1997), de que “precos sdo determinados apenas pelo desejo e pela capacidade
de pagamento dos compradores, sem depender do preco geral de producéo ou do valor
dos produtos” para definir um comportamento de consumidor. Complementando essa
visdo, constata-se um comportamento inverso, no mercado imobiliario, quando os
imoveis se situam em areas de influéncia de favela, pois entra nessa composicdo a
guestdo da falta do desejo, ou seja, a rejeicdo o que vem diminuir o valor do bem e

comprometer a sua liquidez.

Também entende que o preco da moradia tende a se fixar como preco de
monopolio, ou seja, preco ndo regulado por um preco geral de producdo do conjunto de
moradias. Dois sdo os fatores que favorecem o estabelecimento desta situacao: a
diferenciacdo das moradias e a descontinuidade no tempo e no espagco da sua

producéo.

Utilizando essa reflexdo pode-se pensar que as moradias sao diferenciadas
segundo a sua localizacdo no espacgo urbano. A extensdo desta diferenciacdo € a
existéncia de uma divisdo econdmica e social do espaco, cujos fundamentos, além da
divisdo do trabalho séo:

a) fatores naturais de sitio, por exemplo, microclimas, proximidade do mar ou
de montanhas, etc;

b) existéncia ou ndo de equipamentos coletivos em quantidade e qualidade
necessarias ao consumo: escolas, hospitais, estrutura viaria, sistema de esgoto e de
distribuicdo de agua, etc;

C) distancia aos centros de emprego;
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d) divisdes simbolicas que classificam socialmente as pessoas segundo sua

ocupagao no espago.

Um item que ganhou significAncia na formacdo dos valores dos imoéveis foi a
guestdo relativa a seguranca. Inicialmente alterou os aspectos arquitetbnicos das
casas, prédios e condominios incorporando estruturas como muros, grades,
equipamentos eletrénicos, dentre outros. Posteriormente, com a tomada das
comunidades por grupos de traficantes e milicianos, iniciando-se o ciclo dos confrontos
armados alteraram profundamente o comportamento do mercado imobiliario, ndo s6 na

sua area de influéncia, mas também em outras regifes proximas.

Pudemos comprovar esse quadro através do estudo realizado no bairro de
Botafogo, onde se situa a Favela Morro de Santa Marta. Os resultados obtidos
demonstraram que quando havia situacdo de beligerancia na Favela, mesmo em
proporcdes menores quando comparadas com as condigcbes de outras favelas do
Municipio onde o quadro de confronto era bem mais grave, houve uma desvalorizagado

acentuada dos imdveis e comprometimento de sua liquidez.

No periodo anterior a dezembro de 2008, quando foi implantada a UPP na Favela
Santa Marta a evolugdo média anual dos valores dos imdveis em Botafogo, tanto para
oferta quanto para venda, estavam em torno de 11%. Ja no ano seguinte,
posteriormente a modificagdo das condicbes de seguranca naquela comunidade, os
imoveis no bairro de Botafogo tiveram uma valorizacdo média no periodo de 34%
quando analisamos os valores de oferta e de 31% quando a andlise se referiu aos
valores de venda. Verificou-se acentuada modificagdo no comportamento do mercado,
em funcdo da interferéncia do Estado visando a modificagdo das condi¢cbes de

seguranca existentes na regiao.

A expectativa das modificacbes nas condi¢cdes de seguranca foi de tal forma

acentuada que ja no més de janeiro de 2009, um més apenas apos a chegada da UPP
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na Favela Morro de Santa Marta, constatou-se um acréscimo de 13% nos valores dos

imoveis ofertados e de 9% nos valores das vendas efetuadas no bairro de Botafogo.

Também pelas simulagbes de valor de determinado imdével efetuado nas
condicbes de localizado na area de influéncia da Favela Morro de Santa Marta e,
hipoteticamente, nas demais regides definidas no bairro, pode-se comprovar a sua
acentuada desvalorizacdo devido aquela situacao locacional. Antes da implantacdo da
UPP na referida comunidade a desvalorizagdo do imovel ficou na faixa de 30% a 43%.
Posteriormente a chegada da UPP esta variacdo passou a ser de 7% a 30%,
comprovando também, por esse aspecto, a influéncia da variavel seguranca no

comportamento do mercado imobiliario.

Por todos os aspetos abordados nesse trabalho verificamos o quanto o mercado
imobilidrio é sensivel ao aspecto da localizagdo e particularmente quando esse item é

influenciado pela questéo de seguranca.

A deciséo do Governo do Estado do Rio de Janeiro intervir nas comunidades tinha
como prioridade extinguir os conflitos armados entre quadrilhas e com a policia. Essa
decisao fazia parte do processo de preparacdo da cidade para 0s eventos esportivos
programados para ocorrem em 2014 e 2016, Copa do Mundo de Futebol e Jogos
Olimpicos respectivamente. Com o desenvolvimento e ampliacdo do programa Unidade
de Policia Pacificadora e boa aceitacdo da intervencao tanto pela sociedade em geral
guanto pelos moradores das comunidades, fazem com que haja uma preocupacao
maior dos Governos quanto sua continuidade. Outra consequéncia advinda dessa
decisdo de intervir de forma concreta para extinguir os referidos conflitos, foi o reflexo
quase que imediato no mercado imobiliario, embora ndo fosse a intengcéo precipua do
programa. Mas com toda a evidéncia concluiu-se que o0 aspecto seguranca tem forte

influéncia no comportamento do mercado imobiliario.
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APENDICE A - SIMULACOES DE VALORES UNITARIOS CONSID ERANDO
EVENTOS OFERTA E VENDA



A) Simulac¢des de Valores Unitarios Considerando Eve  nto Oferta

- Regido 1 — Imediacdes da Favela Morro de Santa Ma rta

Quadro 16: Imovel 1 — Rua Bardo de Macaubas, 156

Data Valor indice de |indice de | Tempo

Unitério evolugéo evolucéo
(R$/m?3) mensal anual
jan/08 1.958,35 97
fev/08 1.978,87 1,010478 98
mar/08 1.999,71 1,010531 99
abr/08 2.020,87 1,010582 100
mai/08 2.042,36 1,010634 101
jun/08 2.064,18 1,010684 102
jul/o8 2.086,33 1,010731 103
ago/08 2.108,82 1,010780 104
set/08 2.131,65 1,010826 105
out/08 2.154,82 1,010870 106
nov/08 2.178,33 1,010910 107
dez/08 2.202,20 1,010958 1,124518 108
jan/09 2.647,71 1,202302 109
fev/09 2.703,48 1,021063 110
mar/09 2.760,59 1,021125 111
abr/09 2.819,07 1,021184 112
mai/09 2.878,97 1,021248 113
jun/09 2.940,36 1,021324 114
jul/09 3.003,29 1,021402 115

ago/09 3.067,81 1,021483 116
set/09 3.133,99 1,021572 117
out/09 3.201,89 1,021666 118
nov/09 3.271,58 1,021765 119
dez/09 3.343,14 1,021873 1,262653 120

4.000,00

Evolugéo (1)

3.500,00 -

3.000,00

2.000,00 A

Valores Unitarios (R$)
N
[5)
(=3
o
(=3
(=}

1.500,00

P
..".'.‘0

1.000,00

# Seqiiéncial

Datas

nov/07 fev08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10




Quadro 17: Imével 2 — Rua Mal. Francisco de Moura,  159.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 1.984,74 97

fev/08 2.005,40 1,010409 98

mar/08 2.026,38 1,010462 99

abr/08 2.047,68 1,010511 100
mai/08 2.069,31 1,010563 101
jun/08 2.091,27 1,010612 102
jul/08 2.113,57 1,010663 103
ago/08 2.136,20 1,010707 104
set/08 2.159,18 1,010757 105
out/08 2.182,50 1,010800 106
nov/08 2.206,16 1,010841 107
dez/08 2.230,18 1,010888 1,123664 108
jan/09 2.625,77 1,177380 109
fev/09 2.680,61 1,020885 110
mar/09 2.736,74 1,020939 111
abr/09 2.794,20 1,020996 112
mai/09 2.853,05 1,021061 113
jun/09 2.913,33 1,021128 114
jul/09 2.975,09 1,021199 115
ago/09 3.038,39 1,021277 116
set/09 3.103,29 1,021360 117
out/09 3.169,86 1,021451 118
nov/09 3.238,15 1,021544 119
dez/09 3.308,23 1,021642 1,259909 120

4.000,00 -

Evolugéo 02

3.500,00

3.000,00

2.500,00

2.000,00

.
.qo"".'

Valores Unitarios (R$)

1.500,00

1.000,00

Datas

T T T T T T T 1
nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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Quadro 18: Imével 3 — Rua Mal. Francisco de Moura, 218.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 1.309,15 97
fev/08 1.325,94 1,012825 98
mar/08 1.343,01 1,012874 99
abr/08 1.360,36 1,012919 100
mai/08 1.378,00 1,012967 101
jun/08 1.395,94 1,013019 102
jul/08 1.414,16 1,013052 103
ago/08 1.432,69 1,013103 104
set/08 1.451,51 1,013136 105
out/08 1.470,64 1,013179 106
nov/08 1.490,08 1,013219 107
dez/08 1.509,83 1,013254 1,153290 108
jan/09 2.201,41 1,458052 109
fev/09 2.239,83 1,017452 110
mar/09 2.278,88 1,017434 111
abr/09 2.318,59 1,017425 112
mai/09 2.358,96 1,017411 113
jun/09 2.400,02 1,017406 114
jul/09 2.441,78 1,017400 115
ago/09 2.484,26 1,017397 116
set/09 2.527,48 1,017398 117
out/09 2.571,46 1,017401 118
nov/09 2.616,21 1,017403 119
dez/09 2.661,77 1,017415 1,209121 120

4.000,00 -

3.500,00

Evolugéo 03

3.000,00

3
*®

2.000,00

.

-  Seqiiéncial

Valores Unitérios (R$)
N
wu
o
o
(=3
o

1.500,00

-
00""'.‘.

1.000,00

Datas

T T T T T T T 1
nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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— Regido 2 — Imdveis Situados na Regido Central de  Botafogo

Quadro 19: Imével 4 — Rua Rua Sao Clemente, 272.

Data Valor indice de indice de Tempo

Unitério evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 2.698,70 97
fev/08 2.722,78 1,008923 98
mar/08 2.747,22 1,008976 99
abr/08 2.772,01 1,009024 100
mai/08 2.797,17 1,009076 101
jun/08 2.822,70 1,009127 102
jul/08 2.848,59 1,009172 103
ago/08 2.874,86 1,009222 104
set/08 2.901,50 1,009267 105
out/08 2.928,52 1,009312 106
nov/08 2.955,92 1,009356 107
dez/08 2.983,72 1,009405 1,105614 108
jan/09 3.172,11 1,063139 109
fev/09 3.252,50 1,025343 110
mar/09 3.335,50 1,025519 111
abr/09 3.421,26 1,025711 112
mai/09 3.509,89 1,025906 113
jun/09 3.601,57 1,026120 114
jul/09 3.696,43 1,026339 115
ago/09 3.794,66 1,026574 116
set/09 3.896,43 1,026819 117
out/09 4.001,95 1,027081 118
nov/09 4.111,41 1,027352 119
dez/09 4.225,05 1,027640 1,331937 120

5.000,00

Evolucéo 4

4.500,00

4.000,00

3.000,00

.
- 4 Seqliéncial

Valores Unitarios (R$/m2)
w
u
o
o
[=3
o

2.500,00

LI
.‘.400‘
.o

2.000,00

Datas

nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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Quadro 20: Imével 5 — Rua Real Grandeza, 62.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 2.993,74 97

fev/08 3.019,10 1,008471 98

mar/08 3.044,83 1,008522 99

abr/08 3.070,94 1,008575 100
mai/08 3.097,41 1,008620 101
jun/08 3.124,27 1,008672 102
jul/08 3.151,51 1,008719 103
ago/08 3.179,13 1,008764 104
set/08 3.207,14 1,008811 105
out/08 3.235,55 1,008858 106
nov/08 3.264,35 1,008901 107
dez/08 3.293,55 1,008945 1,100146 108
jan/09 3.114,86 0,945745 109
fev/09 3.035,68 0,974580 110
mar/09 3.107,86 1,023777 111
abr/09 3.182,18 1,023914 112
mai/09 3.258,72 1,024053 113
jun/09 3.337,60 1,024206 114
jul/09 3.418,91 1,024362 115
ago/09 3.502,78 1,024531 116
set/09 3.589,32 1,024706 117
out/09 3.678,66 1,024891 118
nov/09 3.770,95 1,025088 119
dez/09 3.866,33 1,025293 1,241253 120

5.000,00

Evolucéo 5

4.500,00

4.000,00 -

3.500,00

3.000,00

Valores Unitarios (R$/m2)

2.500,00

2.000,00

Datas

nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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Quadro 21: Imével 6 — Rua Sao Clemente, 398.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 2.761,98 97

fev/08 2.786,34 1,008820 98

mar/08 2.811,06 1,008872 99

abr/08 2.836,15 1,008925 100
mai/08 2.861,59 1,008970 101
jun/08 2.887,41 1,009023 102
jul/08 2.913,60 1,009070 103
ago/08 2.940,16 1,009116 104
set/08 2.967,10 1,009163 105
out/08 2.994,43 1,009211 106
nov/08 3.022,14 1,009254 107
dez/08 3.050,24 1,009298 1,104367 108
jan/09 2.923,74 0,958528 109
fev/09 2.991,90 1,023313 110
mar/09 3.061,99 1,023427 111
abr/09 3.134,10 1,023550 112
mai/09 3.208,33 1,023685 113
jun/09 3.284,75 1,023819 114
jul/09 3.363,48 1,023968 115
ago/09 3.444,62 1,024124 116
set/09 3.528,27 1,024284 117
out/09 3.614,57 1,024460 118
nov/09 3.703,63 1,024639 119
dez/09 3.795,59 1,027640 1,298197 120

4.000,00

Evolugdo 6

3.500,00

3.000,00

2.500,00

2.000,00

Valores Unitarios (R$/m2)

1.500,00

1.000,00

Datas

T T T T T T T
nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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— Regido 3 — Imoéveis Situados em Area de influéncia

Quadro 22: Imével 7 — Rua Eduardo Guinle, 48.

da Estacdo do Metro

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitério evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 4.294,16 97

fev/08 4.324,52 1,007070 98

mar/08 4.355,30 1,007118 99

abr/08 4.386,51 1,007166 100
mai/08 4.418,14 1,007211 101
jun/08 4.450,21 1,007259 102
jul/08 4.482,70 1,007301 103
ago/08 4.515,64 1,007348 104
set/08 4.549,01 1,007390 105
out/08 4.582,83 1,007435 106
nov/08 4.617,10 1,007478 107
dez/08 4.651,81 1,007518 1,083288 108
jan/09 4.635,01 0,996389 109
fev/09 4.808,67 1,037467 110
mar/09 4.992,34 1,038196 111
abr/09 5.186,93 1,038978 112
mai/09 5.393,43 1,039812 113
jun/09 5.612,97 1,040705 114
jul/09 5.846,82 1,041662 115
ago/09 6.096,44 1,042693 116
set/09 6.363,48 1,043803 117
out/09 6.649,81 1,044996 118
nov/09 6.957,62 1,046289 119
dez/09 7.289,41 1,047687 1,572685 120

8.000,00

Evolucéo 7

7.000,00

o
Q
=]
o
Q
=]

4.000,00

Valores Unitérios (R$/m2)
w
(=3
o
o
[=3
o

2.000,00

1.000,00

0,00

nov/07 fev08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10

Datas (meses)
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Quadro 23: Imével 8 — Rua Eduardo Guinle, 55.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 4.039,87 97

fev/08 4.069,32 1,007290 98

mar/08 4.099,18 1,007338 99

abr/08 4.129,46 1,007387 100
mai/08 4.160,15 1,007432 101
jun/08 4.191,27 1,007480 102
jul/08 4.222,81 1,007525 103
ago/08 4.254,77 1,007568 104
set/08 4.287,17 1,007615 105
out/08 4.320,00 1,007658 106
nov/08 4.353,27 1,007701 107
dez/08 4.386,99 1,007746 1,085924 108
jan/09 4.944,73 1,127135 109
fev/09 5.142,87 1,040071 110
mar/09 5.353,53 1,040962 111
abr/09 5.577,92 1,041914 112
mai/09 5.817,44 1,042941 113
jun/09 6.073,68 1,044047 114
jul/09 6.348,44 1,045238 115
ago/09 6.643,80 1,046525 116
set/09 6.962,19 1,047923 117
out/09 7.306,40 1,049440 118
nov/09 7.679,70 1,051092 119
dez/09 8.085,94 1,052898 1,635264 120

9.000,00

Evolucéo 8

8.000,00

7.000,00

6.000,00 -
5.000,00 -
4.000,00 A

3.000,00

cssssse s

2.000,00

Valores Unitarios (R$/m2)

1.000,00 -

0,00

nov/07 fev08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10

Datas (meses)
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Quadro 24: Imével 9 — Rua Dona Mariana, 45.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 1.823,11 97
fev/08 1.842,91 1,010861 98
mar/08 1.863,02 1,010912 99
abr/08 1.883,45 1,010966 100
mai/08 1.904,20 1,011017 101
jun/08 1.905,27 1,000562 102
jul/08 1.946,66 1,021724 103
ago/08 1.968,39 1,011163 104
set/08 1.990,44 1,011202 105
out/08 2.012,84 1,011254 106
nov/08 2.035,57 1,011293 107
dez/08 2.058,64 1,011333 1,129191 108
jan/09 2.567,78 1,247319 109
fev/09 2.620,20 1,020415 110
mar/09 2.673,80 1,020456 111
abr/09 2.728,63 1,020506 112
mai/09 2.784,71 1,020552 113
jun/09 2.842,11 1,020613 114
jul/09 2.900,86 1,020671 115
ago/09 2.961,01 1,020735 116
set/09 3.022,62 1,020807 117
out/09 3.085,73 1,020879 118
nov/09 3.150,40 1,020958 119
dez/09 3.216,70 1,021045 1,252716 120

3.500,00

Evolucéo 9

3.000,00 A

2.500,00

2.000,00

ooooo

1.500,00

1.000,00

Valores Unitarios (R$/m2)

500,00 -

0,00

nov/07 fev08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10

Datas (meses)
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B) Simulacdes de Valores Unitarios Considerando Eve

— Regido 1 — Imedia¢des da Favela Morro de Santa Ma rta

Quadro 25: Imével 1 — Rua Bardo de Macaubas, 156

nto Venda

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitério evolugéo evolucéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 1.845,06 97
fev/08 1.864,98 1,010796 98
mar/08 1.885,22 1,010853 99
abr/08 1.905,77 1,010901 100
mai/08 1.926,64 1,010951 101
jun/08 1.947,83 1,010998 102
jul/08 1.969,35 1,011048 103
ago/08 1.991,20 1,011095 104
set/08 2.013,38 1,011139 105
out/08 2.035,90 1,011185 106
nov/08 2.058,76 1,011228 107
dez/08 2.081,97 1,011274 1,128402 108
jan/09 2.471,37 1,187034 109
fev/09 2.519,89 1,019633 110
mar/09 2.569,43 1,019660 111
abr/09 2.620,02 1,019689 112
mai/09 2.671,69 1,019721 113
jun/09 2.724,47 1,019755 114
jul/09 2.778,42 1,019802 115
ago/09 2.833,55 1,019842 116
set/09 2.889,91 1,019890 117
out/09 2.947,55 1,019945 118
nov/09 3.006,51 1,020003 119
dez/09 3.066,83 1,020063 1,240943 120

4.000,00

Evolugéo (1)

3.500,00 -

3.000,00

2.500,00

2.000,00 A

Valores Unitarios (R$)

1.500,00

PRy
oo”".‘
*

1.000,00

# Seqiiéncial

Datas

nov/07 fev08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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Quadro 26: Imével 2 — Rua Mal. Francisco de Moura, 159

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 1.870,68 97
fev/08 1.890,74 1,010723 98
mar/08 1.911,11 1,010774 99
abr/08 1.931,80 1,010826 100
mai/08 1.952,81 1,010876 101
jun/08 1.974,15 1,010928 102
jul/08 1.995,81 1,010972 103
ago/08 2.017,81 1,011023 104
set/08 2.040,14 1,011066 105
out/08 2.062,81 1,011112 106
nov/08 2.085,82 1,011155 107
dez/08 2.109,18 1,011199 1,127494 108
jan/09 2.452,24 1,162651 109
fev/09 2.500,01 1,019480 110
mar/09 2.548,76 1,019500 111
abr/09 2.598,53 1,019527 112
mai/09 2.649,35 1,019557 113
jun/09 2.701,25 1,019590 114
jul/09 2.754,26 1,019624 115
ago/09 2.808,43 1,019668 116
set/09 2.863,79 1,019712 117
out/09 2.920,38 1,019761 118
nov/09 2.978,25 1,019816 119
dez/09 3.037,43 1,019871 1,238635 120

4.000,00 -

Evolugéo 02

3.500,00

3.000,00

2.500,00

2.000,00

cse®®

Valores Unitarios (R$)

ceee T

1.500,00

1.000,00

Datas

T T T T T T T 1
nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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Quadro 27: Imével 3 — Rua Mal. Francisco de Moura, 218

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 1.216,83 97

fev/08 1.233,02 1,013305 98

mar/08 1.249,49 1,013357 99

abr/08 1.266,23 1,013397 100
mai/08 1.283,25 1,013441 101
jun/08 1.300,56 1,013489 102
jul/08 1.318,15 1,013525 103
ago/08 1.336,04 1,013572 104
set/08 1.354,22 1,013607 105
out/08 1.372,70 1,013646 106
nov/08 1.391,48 1,013681 107
dez/08 1.410,57 1,013719 1,159217 108
jan/09 2.078,13 1,473255 109
fev/09 2.112,33 1,016457 110
mar/09 2.147,03 1,016427 111
abr/09 2.182,23 1,016395 112
mai/09 2.217,96 1,016373 113
jun/09 2.254,22 1,016348 114
jul/09 2.291,02 1,016325 115
ago/09 2.328,38 1,016307 116
set/09 2.366,30 1,016286 117
out/09 2.404,81 1,016274 118
nov/09 2.443,91 1,016259 119
dez/09 2.483,62 1,016249 1,195123 120

4.000,00 -

3.500,00 -

3.000,00

Evolugéo 03

2.500,00 A

2.000,00 A

Valores Unitarios (R$)

1.500,00

.

.
s
0‘...
.
3

+ Seqiiéncial

*
'040°°°."
.

1.000,00

Datas

T T T T T T T |
nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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— Regido 2 — Imdveis Situados na Regido Central de  Botafogo
Quadro 28: Imovel 4 — Rua Sao Clemente, 272.
Data Valor indice de indice de Tempo
Unitério evolugéo evolucéo
(R$/m23) mensal anual

jan/08 2.565,42 97
fev/08 2.588,90 1,009152 98
mar/08 2.612,73 1,009205 99
abr/08 2.636,91 1,009255 100
mai/08 2.661,45 1,009306 101
jun/08 2.686,35 1,009356 102
jul/08 2.711,61 1,009403 103
ago/08 2.737,24 1,009452 104
set/08 2.763,24 1,009499 105
out/08 2.789,61 1,009543 106
nov/08 2.816,36 1,009589 107
dez/08 2.843,49 1,009633 1,108392 108
jan/09 2.922,30 1,027716 109
fev/09 2.990,38 1,023297 110
mar/09 3.060,41 1,023418 111
abr/09 3.132,44 1,023536 112
mai/09 3.206,59 1,023672 113
jun/09 3.282,93 1,023807 114
jul/09 3.361,57 1,023954 115
ago/09 3.442,61 1,024108 116
set/09 3.526,17 1,024272 117
out/09 3.612,36 1,024443 118
nov/09 3.701,31 1,024624 119
dez/09 3.793,15 1,024813 1,298002 120

5.000,00

Evolugéo 4

4.500,00

4.000,00

3.000,00

o

~ .
. * !
.

Valores Unitarios (R$/m2)
w
u
o
o
[=3
o

2.500,00

.
.",,.oo
.

2.000,00

Datas

nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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Quadro 29: Imével 5 — Rua Real Grandeza, 62.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 2.853,28 97

fev/08 2.878,04 1,008678 98

mar/08 2.903,16 1,008728 99

abr/08 2.938,65 1,012225 100
mai/08 2.954,51 1,005397 101
jun/08 2.980,74 1,008878 102
jul/08 3.007,34 1,008924 103
ago/08 3.034,33 1,008975 104
set/08 3.061,70 1,009020 105
out/08 3.089,36 1,009034 106
nov/08 3.117,60 1,009141 107
dez/08 3.146,14 1,009154 1,102640 108
jan/09 2.746,07 0,872838 109
fev/09 2.806,11 1,021864 110
mar/09 2.867,68 1,021941 111
abr/09 2.930,84 1,022025 112
mai/09 2.995,65 1,022113 113
jun/09 3.062,17 1,022206 114
jul/09 3.130,48 1,022308 115
ago/09 3.200,64 1,022412 116
set/09 3.272,75 1,022530 117
out/09 3.346,86 1,022645 118
nov/09 3.423,08 1,022774 119
dez/09 3.501,49 1,022906 1,275091 120

5.000,00

Evolucéo 5

4.500,00

4.000,00

w
o
=]
o
Q
=]

3.000,00

.‘
.0

Valores Unitarios (R$/m2)

g -
oo ® ..0

2.500,00

2.000,00

Datas

T T T T T T T
nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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Quadro 30: Imével 6 — Rua Sao Clemente, 398.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 2.627,13 97

fev/08 2.650,89 1,009044 98

mar/08 2.675,00 1,009095 99

abr/08 2.699,47 1,009148 100
mai/08 2.724,30 1,009198 101
jun/08 2.749,49 1,009246 102
jul/08 2.775,05 1,009296 103
ago/08 2.800,97 1,009340 104
set/08 2.827,27 1,009390 105
out/08 2.853,94 1,009433 106
nov/08 2.881,00 1,009482 107
dez/08 2.908,44 1,009524 1,107079 108
jan/09 2.710,20 0,931840 109
fev/09 2.768,66 1,021570 110
mar/09 2.828,58 1,021642 111
abr/09 2.890,01 1,021718 112
mai/09 2.953,00 1,021796 113
jun/09 3.017,63 1,021886 114
jul/09 3.083,94 1,021974 115
ago/09 3.152,02 1,022076 116
set/09 3.221,92 1,022176 117
out/09 3.292,73 1,021978 118
nov/09 3.367,52 1,022714 119
dez/09 3.443,38 1,024813 1,270526 120

4.000,00

Evolugdo 6

3.500,00

3.000,00

2.500,00

2.000,00

Valores Unitarios (R$/m2)

1.500,00

1.000,00

Datas

T T T T T T T
nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10
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— Regido 3 — Imoéveis Situados em Area de influéncia

Quadro 31: Imével 7 — Rua Eduardo Guinle, 48.

da Estacdo do Metro

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitério evolugéo evolucéo
(R$/m23) mensal anual

jan/08 4.125,59 97

fev/08 4.155,36 1,007216 98

mar/08 4.185,53 1,007261 99

abr/08 4.216,13 1,007311 100
mai/08 4.247,14 1,007355 101
jun/08 4.278,58 1,007403 102
jul/08 4.310,44 1,007446 103
ago/08 4.342,74 1,007493 104
set/08 4.375,47 1,007537 105
out/08 4.408,64 1,007581 106
nov/08 4.442,25 1,007624 107
dez/08 4.476,30 1,007665 1,085008 108
jan/09 4.120,34 0,920479 109
fev/09 4.257,00 1,033167 110
mar/09 4.400,33 1,033669 111
abr/09 4.550,80 1,034195 112
mai/09 4.708,98 1,034759 113
jun/09 4.875,48 1,035358 114
jul/09 5.050,96 1,035992 115
ago/09 5.236,17 1,036668 116
set/09 5.431,95 1,037390 117
out/09 5.639,22 1,038158 118
nov/09 5.859,04 1,038981 119
dez/09 6.092,56 1,039856 1,478655 120

7.000,00

Evolugéo 7

6.000,00

5.000,00 A

w »
=] Q
=] =]
o o
= [=]
=] =]

2.000,00

Valores Unitarios (R$/m2)

1.000,00 -

0,00

nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10

Datas (meses)
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Quadro 32: Imével 8 — Rua Eduardo Guinle, 55.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitério evolugéo evolucéo
(R$/m23) mensal anual

jan/08 3.876,42 97

fev/08 3.905,27 1,007442 98

mar/08 3.934,53 1,007492 99

abr/08 3.964,19 1,007538 100
mai/08 3.994,27 1,007588 101
jun/08 4.024,76 1,007633 102
jul/08 4.055,66 1,007677 103
ago/08 4.086,99 1,007725 104
set/08 4.118,75 1,007771 105
out/08 4.150,93 1,007813 106
nov/08 4.183,54 1,007856 107
dez/08 4.216,59 1,007900 1,087754 108
jan/09 4.363,30 1,034794 109
fev/09 4.516,85 1,035191 110
mar/09 4.678,54 1,035797 111
abr/09 4.849,01 1,036437 112
mai/09 5.029,02 1,037123 113
jun/09 5.219,37 1,037850 114
jul/09 5.420,99 1,038629 115
ago/09 5.634,90 1,039460 116
set/09 5.862,28 1,040352 117
out/09 6.104,43 1,041306 118
nov/09 6.362,84 1,042332 119
dez/09 6.639,20 1,043433 1,521601 120

7.000,00

Evolucéo 8

6.000,00

5.000,00 A

w »
Q Q
=] =]
o o
[=] [=]
=] =]

2.000,00 A

Valores Unitarios (R$/m2)

1.000,00

.
1 ‘.'.....000’

0,00

nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/09 out/09 jan/10

Datas (meses)
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Quadro 33: Imével 9 — Rua Dona Mariana, 45.

Data Valor indice de indice de Tempo
Unitario evolugéo evolugéo
(R$/m?3) mensal anual

jan/08 1.713,86 97

fev/08 1.733,06 1,011203 98

mar/08 1.752,57 1,011258 99

abr/08 1.772,39 1,011309 100
mai/08 1.792,52 1,011358 101
jun/08 1.812,96 1,011403 102
jul/08 1.822,72 1,005383 103
ago/08 1.854,81 1,017606 104
set/08 1.876,22 1,011543 105
out/08 1.897,96 1,011587 106
nov/08 1.920,04 1,011634 107
dez/08 1.942,45 1,011672 1,133377 108
jan/09 2.401,59 1,236372 109
fev/09 2.447,38 1,019067 110
mar/09 2.494,09 1,019086 111
abr/09 2.541,72 1,019097 112
mai/09 2.590,32 1,019121 113
jun/09 2.639,91 1,019144 114
jul/09 2.690,53 1,019175 115
ago/09 2.742,19 1,019201 116
set/09 2.794,95 1,019240 117
out/09 2.848,83 1,019278 118
nov/09 2.903,86 1,019317 119
dez/09 2.960,10 1,019367 1,232558 120

3.500,00

Evolucéo 9

3.000,00 A

2.500,00

2.000,00

* ¢
B A

1.500,00

1.000,00

Valores Unitarios (R$/m2)

500,00 -

0,00

nov/07 fev/08 jun/08 set/08 dez/08 mar/09 jul/0O9 out/09 jan/10

Datas (meses)
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APENDICE B — Dados mercado utilizados no modelo ref  erente a situagdo anterior

a implantacéo da UPP.
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Endereco Area Idade Vagas | Temp Event Padréao Estado Andar | Ele VR Valor
0 0 P A \Y Unitario

PRACA BOTAFOGO, 340 1210 56,00 30 0 107 1 5 3 12 1 1.471,89000 4.910,71
PRACA BOTAFOGO, 340 1210 56,00 30 0 107 0 5 3 12 1 1.471,89000 4.910,71
PRAIA DE BOTAFOGO 460 0 212 18,00 52 0 118 0 5 4 2 1 1.471,89000 5.555,56
RUA ALVARO RAMOS, 105 **** 72,00 15 0 106 0 5 3 10 1 1.563,91000 3.875,00
RUA ALVARO RAMOS, 105 510 78,00 15 1 105 1 5 4 7 1 1.563,91000 3.653,85
RUA ALVARO RAMOS, 105 510 78,00 15 1 105 0 5 4 7 1 1.563,91000 3.782,05
RUA ALVARO RAMOS, 105 807 72,00 15 1 106 1 5 3 10 1 1.563,91000 4.236,11
RUA ALVARO RAMOS, 105 807 72,00 15 1 106 0 5 3 10 1 1.563,91000 3.875,00
RUA ALVARO RAMOS, 181 50,00 0 0 86 0 4 4 1 0 1.563,91000 2.400,00
RUA ALVARO RAMOS, 235 101 77,00 54 0 110 0 5 3 1 0 1.563,91000 2.467,53
RUA ALVARO RAMOS, 400 25,00 50 0 80 0 5 4 1 0 1.563,91000 2.600,00
RUA ALVARO RAMOS, 405 1 1206 88,00 23 1 107 1 5 4 16 1 1.563,91000 3.295,45
RUA ALVARO RAMOS, 405 1 1206 88,00 23 1 107 0 5 4 16 1 1.563,91000 3.295,45
RUA ALVARO RAMOS, 405 2 602 90,00 20 1 100 0 6 4 6 1 1.563,91000 3.111,11
RUA ALVARO RAMOS, 535 102 68,00 60 0 109 1 5 3 1 0 1.563,91000 2.352,94
RUA ALVARO RAMOS, 535 102 68,00 60 0 109 0 5 3 1 0 1.563,91000 2.205,88
RUA ARNALDO QUINTELA 41 0 304 119,00 | 1 2 115 0 6 4 3 1 1.379,95000 4.201,68
RUA ARNALDO QUINTELA 56 0 403 92,00 43 0 117 1 4 4 4 1 1.379,95000 3.043,48
RUA ARNALDO QUINTELA 56 0 403 92,00 43 0 117 0 4 4 4 1 1.379,95000 3.076,09
RUA ASSIS BUENO, 31 60,00 0 0 87 0 5 3 0 0 1.563,91000 3.666,66
RUA ASSIS BUENO, 46 403 50,00 6 1 100 0 6 4 4 1 1.563,91000 3.540,00
RUA ASSIS BUENO, 46 403 50,00 6 1 100 1 6 4 4 1 1.563,91000 3.600,00
RUA ASSUNCAOO010 57,00 4 1 115 0 6 4 4 1 1.563,91000 5.614,04
RUA ASSUNCAO 020 159,00 | O 2 115 0 6 5 9 1 1.563,91000 3.482,85
RUA ASSUNCAO 020 159,00 | O 2 115 1 6 5 9 1 1.563,91000 3.503,14
RUA BAMBINAOOO 130,00 | 25 1 115 1 5 4 5 1 1.563,91000 3.346,15
RUA BAMBINAOOO 130,00 | 25 1 115 0 5 4 5 1 1.563,91000 3.538,46
RUA BAMBINA, 134 2 106 84,00 19 1 108 0 5 4 4 1 1.563,91000 3.750,00
RUA BAMBINA, 134 2 106 84,00 19 1 108 1 5 4 4 1 1.563,91000 3.357,14
RUA BAMBINA, 18 303 58,00 20 0 100 1 5 3 3 1 1.563,91000 2.779,31
RUA BAMBINA, 18 303 58,00 20 0 100 0 5 3 3 1 1.563,91000 2.931,03
RUA BARAO DE ITAMBI 55 0 409 42,00 49 0 116 1 5 4 4 1 1.655,90000 5.000,00
RUA BARAO DE ITAMBI 55 0 409 42,00 49 0 116 0 5 4 4 1 1.655,90000 4.333,33
RUA BARAO DE LUCENA, 55 102 134,00 | O 2 106 1 5 3 3 1 1.655,90000 3.404,49
RUA BARAO DE LUCENA, 55 102 134,00 | O 2 106 0 5 3 3 1 1.655,90000 4.438,20
RUA BARAO DE MACAUBAS, 156 45,00 47 0 87 0 5 4 2 0 1.655,90000 4.891,30
RUA BARAO DE MACAUBAS, 156 45,00 47 0 87 0 5 4 1 1 1.655,90000 3.582,09
RUA BARTOLOMEU PORTELA 25 0 302 99,00 46 1 113 1 5 4 1 1 1.655,90000 3.597,01
RUA BARTOLOMEU PORTELA 25 0 302 99,00 46 1 113 0 5 4 3 1 700,88000 1.777,77
RUA BARAO DE ITAMBI 66 0 102 89,00 33 1 114 1 5 3 3 1 700,88000 1.955,55
RUA BARAO DE ITAMBI 66 0 102 89,00 33 1 114 0 5 3 3 1 1.655,90000 3.232,32
RUA BARAO DE LUCENA 98 0 210 46,00 50 1 120 0 5 3 3 1 1.655,90000 2.828,28
RUA CAMUIRANO, 142 402 78,00 47 0 107 0 5 3 5 1 1.563,91000 2.756,41
RUA CAMUIRANO, 142 402 78,00 47 0 107 1 5 3 5 1 1.563,91000 2.397,44
RUA CONDE DE IRAJA, 413 B 402 100,00 | 35 0 109 1 5 3 7 1 1.747,91000 5.273,68
RUA CONDE DE IRAJA, 413 B 402 100,00 | 35 0 109 0 5 3 7 1 1.747,91000 6.000,00
RUA CONDE DE IRAJA, 532 103 69,00 50 0 110 0 5 3 5 1 1.747,91000 3.300,00
RUA CONDE DE IRAJA 420 0 403 95,00 1 2 113 1 6 5 5 1 1.747,91000 2.730,00
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RUA CONDE DE IRAJA 420 0 403
RUA DA MATRIZ, 26 403

RUA DA MATRIZ, 26 403

RUA DA MATRIZ, 70 404

RUA DA MATRIZ, 70 404

RUA DA PASSAGEM 130 0 304
RUA DA PASSAGEM 130 0 304
RUA DA PASSAGEM 130 0 801
RUA DA PASSAGEM 130 0 801
RUA DA PASSAGEM 130 0 906
RUA DA PASSAGEM 130 0 906
RUA DA PASSAGEM 143 0 301
RUA DA PASSAGEM,

RUA DA PASSAGEM,

RUA DA PASSAGEM,

RUA DA PASSAGEM, 114 908
RUA DA PASSAGEM, 114 908
RUA DA PASSAGEM, 130 404
RUA DA PASSAGEM, 146

RUA DA PASSAGEM, 146

RUA DA PASSAGEM, 146

RUA DA PASSAGEM, 159

RUA DA PASSAGEM, 72 511
RUA DA PASSAGEM, 74

RUA DA PASSAGEM, 75

RUA DA PASSAGEM, 78

RUA DAS PALMEIRAS, 28
RUA DAS PALMEIRAS, 69
RUA DONA MARIANA 155 0 103
RUA DONA MARIANA 155 0 103
RUA DONA MARIANA,

RUA DONA MARIANA,

RUA DONA MARIANA, 131
RUA DONA MARIANA, 17 305
RUA DONA MARIANA, 17 305
RUA DONA MARIANA, 182
RUA DONA MARIANA, 22

RUA DONA MARIANA, 25 202
RUA DONA MARIANA, 25 202
RUA DONA MARIANA, 45

RUA DONA MARIANA, 91 404
RUA DONA MARIANA, 91 404
RUA EDUARDO GUINLE OO O
RUA EDUARDO GUINLE OO O
RUA EDUARDO GUINLE, 48 704
RUA EDUARDO GUINLE, 48 704
RUA EDUARDO GUINLE, 55
RUA FARANI 60 0 204

RUA FARANI 60 0 204

RUA FARANI, 3 701

RUA FARANI, 3 701

95,00
61,00
61,00
109,00
109,00
112,00
112,00
92,00
92,00
93,00
93,00
112,00
34,00
56,00
56,00
45,00
45,00
114,00
34,00
34,00
34,00
27,00
26,00
56,00
94,00
56,00
149,00
117,00
70,00
70,00
105,00
105,00
194,00
47,00
47,00
63,00
50,00
72,00
72,00
72,00
194,00
194,00
60,00
60,00
60,00
60,00
105,00
85,00
85,00
36,00
36,00
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1.747,91000
1.186,30000
1.186,30000
1.186,30000
1.186,30000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.368,84000
1.368,84000
1.655,90000
1.655,90000
1.839,91000
1.839,91000
1.655,90000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.931,90000
1.931,90000
1.931,90000
1.931,90000
1.931,90000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000

3.115,94
3.114,75
2.901,64
3.027,52
3.073,39
4.419,64
3.482,14
5.000,00
4.815,22
4.634,41
4.617,85
5.419,64
2.267,86
2.053,57
3.205,88
4.733,33
4.444,44
3.491,23
3.205,88
3.088,23
2.941,17
2.777,77
3.923,08
2.267,85
3.585,10
2.053,57
2.530,20
1.709,40
4.714,29
3.800,00
4.142,86
4.285,71
1.778,35
3.191,49
3.191,49
3.333,33
2.880,00
2.430,56
2.486,11
2.486,11
1.778,35
2.350,52
5.500,00
5.283,33
5.216,67
5.366,67
4.285,71
3.905,88
4.070,59
3.611,11
3.611,11
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RUA FERNANDES GUIMARAES, 29 303
RUA FERNANDES GUIMARAES, 29 303
RUA FERNANDES GUMARAES, 96 201
RUA FERNANDES GUMARAES, 96 201
RUA GAL GOES MONTEIRO, 8

RUA GAL POLIDORO, 121

RUA GAL POLIDORO, 191

RUA GAL POLIDORO, 58

RUA GENERAL GOES MONTEIRO 8 0 404
RUA GENERAL GOES MONTEIRO 8 0 404
RUA GENERAL POLIDORO 15 0 804
RUA GENERAL POLIDORO, 30 801
RUA GENERAL POLIDORO, 30 801
RUA GENERAL POLIDORO, 30 2 902
RUA HANS STADEN 10 0 801

RUA LAURO MULLER, 36 711

RUA LAURO MULLER, 36 711

RUA LAURO MULLER, 36 806

RUA MACEDO SOBRINHO 0 0 305

RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 159
RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 218
RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 218
RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 57
RUA MARECHAL RAMON CASTILLA 117 0 801
RUA MARQUES DE OLINDA 25 0 106
RUA MARQUES DE OLINDA, 10 806
RUA MARQUES DE OLINDA, 10 806
RUA MARQUES DE OLINDA, 80 | 702
RUA MARQUES DE OLINDA, 80 | 702
RUA MENA BARRETO 103 2 1002

RUA MENA BARRETO 103 2 1002

RUA MENA BARRETO, 131 2 110

RUA MENA BARRETO, 151

RUA MENA BARRETO, 151

RUA MENA BARRETO, 151 2 205

RUA MENA BARRETO, 151 2 205

RUA MENA BARRETO, 43

RUA NELSON MANDELA 100 0 501
RUA NELSON MANDELA 100 0 501
RUA NELSON MANDELA, 100

RUA PASTEUR 214 01111

RUA PASTEUR 214 0 701

RUA PASTEUR 214 0 701

RUA PAULA BARRETO 46 0 305

RUA PAULA BARRETO 46 0 305

RUA PAULINO FERNANDES, 67

RUA PAULINO FERNANDES, 98

RUA PAULO BARRETO 92 0 101

RUA PAULO BARRETO 92 0 101

RUA PAULO BARRETO, 10 701

RUA PAULO BARRETO, 71

90,00
90,00
87,00
87,00
94,00
68,00
45,00
62,00
94,00
94,00
106,00
67,00
67,00
67,00
65,00
38,00
38,00
38,00
118,00
17,00
74,00
74,00
76,00
174,00
105,00
36,00
36,00
75,00
75,00
87,00
87,00
94,00
131,00
56,00
94,00
94,00
56,00
80,00
80,00
81,00
66,00
65,00
65,00
73,00
73,00
70,00
35,00
85,00
85,00
72,00
78,00

OO0OO0OO0OO0OORRFRPOOOONNORRPROORRPREPRPFPOONNMNOOOONOOORRERPRPEPNRLRPOOORRLREFLROO

OO0ORFRPROOOROFRPROOOORORPROOOOFROORRFPROFRPROOOROFRPRORFRPROORRPRORPRORPROOOOORRFRO

ok~ OOoOOOIOOIOOOCIUOICIOITONUOOCICIUOROOCIOIUIITUOIIUIO CIOTOOUIOTOOOOolO

AR OWOWOWWARARADIMAEADIMADMDMNUOOUAPRTOBRMDMDMDEDRADRMNDANORARMRMWADMDPMNIOWWORARWWRAMROODMLDDN

p—\ocngoowoooo

PR RPO0OO®
NP w

NNOORRNR R WWO NN ®

el
woo

P~NRPRPNNWOWWOOR~NOOO™MDMDMDN

OROORORRRRRRPRRRRERRPRRPRRERIERRPRPREPREPREPRPRPRPOOOORRRPRRERRERRRPRRRERRERRPORRRLRRLROO

958,17000

958,17000

958,17000

958,17000

1.655,90000
1.563,91000
1.471,89000
1.563,91000
1.655,90000
1.655,90000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.655,90000
700,88000

700,88000

700,88000

700,88000

1.931,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.747,91000
1.747,91000
1.747,91000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000

1.800,00
1.777,78
3.471,26
3.448,28
3.712,76
2.735,29
2.044,44
3.016,12
3.936,17
3.936,17
6.132,08
3.328,36
3.283,58
3.582,09
3.384,62
3.763,16
4.210,53
4.026,32
5.847,46
1.470,58
1.256,75
1.148,64
1.355,26
4.195,40
6.380,95
3.500,00
3.472,22
4.000,00
4.533,33
3.747,13
4.482,76
3.617,02
4.406,33
2.671,75
4.042,55
4.085,11
2.678,57
3.837,50
4.775,00
3.703,70
3.939,39
3.846,15
4.338,46
3.424,66
5.068,49
2.157,14
3.571,42
2.588,24
2.941,18
3.750,00
2.820,51
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RUA PINHEIRO GUIMARAES, 115

RUA PINHEIRO GUIMARAES, 115 2 1.004
RUA PINHEIRO GUIMARAES, 115 2 1.004
RUA PINHEIRO GUIMARAES, 123

RUA PINHEIRO GUIMARAES, 145

RUA PINHEIRO MACHADO 139 0 201

RUA PINHEIRO MACHADO 139 0 201

RUA PRAIA DE BOTAFOGO 460 0 1137

RUA PRAIA DE BOTAFOGO 460 0 1137

RUA PRAIA DE BOTAFOGO,

RUA PRAIA DE BOTAFOGO,

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 154 913

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 154 913

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 340 915

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 340 915

RUA PRINCIPADO DE MONACO, 19

RUA PRINCIPADO DE MONACO, 19

RUA PRINCIPADO DE MONACO, 24 201
RUA PRINCIPADO DE MONACO, 24 201
RUA PRINCIPADO DE MONACO, 31 306
RUA PROFESSOR ALFREDO GOMES 1 0 604
RUA PROFESSOR ALFREDO GOMES 7 0 101
RUA PROFESSOR ALFREDO GOMES 7 0 101
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1103
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1103
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1 107
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1 1105
RUA REAL GRANDEZA, 59 303

RUA REAL GRANDEZA, 59 303

RUA REAL GRANDEZA, 62 602

RUA REAL GRANDEZA, 62 602

RUA RODRIGO DE BRITO, 25 101

RUA RODRIGO DE BRITO, 25 101

RUA SAO CLEMENTE 206 0 1202

RUA SAO CLEMENTE 262 1 608

RUA SAO CLEMENTE 262 1 608

RUA SAO CLEMENTE 262 2 104

RUA SAO CLEMENTE, 107 201

RUA SAO CLEMENTE, 107 201

RUA SAO CLEMENTE, 114 2 705

RUA SAO CLEMENTE, 114 2 705

RUA SAO CLEMENTE, 167

RUA SAO CLEMENTE, 185

RUA SAO CLEMENTE, 185

RUA SAO CLEMENTE, 185

RUA SAO CLEMENTE, 185 2 1709

RUA SAO CLEMENTE, 262

RUA SAO CLEMENTE, 262

RUA SAO CLEMENTE, 272 2 502

RUA SAO CLEMENTE, 272 2 502

RUA SAO CLEMENTE, 283

83,00
83,00
83,00
83,00
93,00
90,00
90,00
18,00
18,00
268,00
268,00
22,00
22,00
26,00
26,00
21,00
87,00
87,00
87,00
21,00
66,00
109,00
109,00
54,00
54,00
54,00
54,00
78,00
78,00
70,00
70,00
56,00
56,00
91,00
67,00
67,00
75,00
54,00
54,00
121,00
121,00
93,00
67,00
77,00
77,00
67,00
66,00
66,00
74,00
74,00
55,00
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1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.565,91000
1.565,91000
1.471,89000
1.471,89000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.471,81000
1.471,81000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.471,89000
1.140,65000
1.140,65000
1.140,65000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.140,65000
1.140,65000
1.140,65000
1.140,65000

3.168,67
4.096,39
4.084,34
2.867,46
2.688,17
2.911,11
2.944,44
3.611,11
2.777,78
2.238,81
2.164,18
4.318,18
4.590,91
5.423,08
4.807,69
1.896,55
3.952,38
1.896,55
1.436,78
3.952,38
3.500,00
4.495,41
4.541,28
3.953,70
4.444,44
4.629,63
4.629,63
3.666,67
3.205,13
2.557,14
2.428,57
2.946,43
3.339,29
5.164,84
5.373,13
4.895,52
4.133,33
2.888,89
2.777,78
2.892,56
2.892,56
2.225,80
3.168,83
2.493,50
3.582,08
3.424,66
3.179,10
4.393,93
4.348,48
2.972,97
3.202,70
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RUA SAO CLEMENTE, 398 1705
RUA SAO CLEMENTE, 398 1705
RUA SAO CLEMENTE, 68

RUA SAO CLEMENTE, 89

RUA SAO CLEMENTE, 96 501
RUA SAO CLEMENTE, 96 501
RUA SAO CLEMENTE, 98

RUA SAO JOAO BATISTA, 21
RUA SAO MANOEL, 20 803

RUA SAO MANOEL, 20 803

RUA SAO MANUEL,11

RUA SOROCABA,

RUA SOROCABA, ****

RUA SOROCABA, 179

RUA SOROCABA, 195

RUA SOROCABA, 484

RUA SAO CLEMENTE, 185 2 1002
RUA VENCESLAU BRAZ 30 0 505

RUA VISCONDE DE CARAVELAS, 98

RUA VISCONDE DE SILVA,
RUA VISCONDE DE SILVA,

RUA VISCONDE DE SILVA, 33 504
RUA VISCONDE DE SILVA, 33 701
RUA VISCONDE DE SILVA, 33 701

RUA VISCONDE SILVA 33 0 401

RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA 305 0 207
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA 305 0 207

RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA,
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA,

RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 187
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 222
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 452
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 48

605

811
811
815
815

RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA 452 0 503
RUA VOLUNTA&RIOS DA PATRIA 452 0 503

177,00
177,00
66,00
68,00
68,00
68,00
56,00
65,00
40,00
40,00
66,00
36,00
36,00
118,00
102,00
74,00
73,00
80,00
86,00
94,00
94,00
114,00
114,00
114,00
122,00
68,00
68,00
39,00
39,00
58,00
60,00
70,00
70,00
70,00
70,00
60,00
84,00
58,00
58,00
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1.140,65000
1.563,91000
1.563,91000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.747,91000
1.747,91000
1.747,91000
1.747,91000
1.936,84000
1.655,90000
1.655,90000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.563,91000
1.379,95000
1.379,95000
1.471,89000
1.471,89000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.379,95000

2.272,72
3.627,12
3.333,33
2.575,75
2.588,23
2.588,24
2.500,00
2.017,85
2.461,53
5.625,00
5.700,00
2.166,66
3.611,11
3.611,11
3.983,05
3.284,31
2.094,59
4.500,00
3.332,98
3.617,02
3.659,57
4.122,81
3.947,37
3.552,63
5.327,87
3.294,12
4.044,12
3.568,97
3.706,90
3.051,28
3.102,56
3.620,69
4.966,66
3.871,43
3.857,14
3.142,86
3.214,29
2.166,66
3.571,42
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APENDICE C - Dados mercado utilizados no modelo ref erente a situacao

posterior a implantacdo da UPP.



2R Area | Idade Ve Tempo | Evento Estado Andar | Elev VR _V’al'o b

A Unitario
PRACA BOTAFOGO, 340 1210 56,00 30 0 107 1 3 12 1 1.471,89000 | 4.910,71
PRACA BOTAFOGO, 340 1210 56,00 30 0 107 0 3 12 1 1.471,89000 | 4.910,71
PRAIA DE BOTAFOGO 460 0 212 18,00 52 0 118 0 4 2 1 1.471,89000 5.555,56
RUA ALVARO RAMOS, 105 **** 72,00 15 0 106 0 3 10 1 1.563,91000 | 3.875,00
RUA ALVARO RAMOS, 105 510 78,00 15 1 105 0 4 7 1 1.563,91000 3.653,85
RUA ALVARO RAMOS, 105 510 78,00 15 1 105 1 4 7 1 1.563,91000 3.782,05
RUA ALVARO RAMOS, 105 807 72,00 15 1 106 1 3 10 1 1.563,91000 | 4.236,11
RUA ALVARO RAMOS, 105 807 72,00 15 1 106 0 3 10 1 1.563,91000 3.875,00
RUA ALVARO RAMOS, 181 50,00 0 0 86 0 4 1 0 1.563,91000 | 2.400,00
RUA ALVARO RAMOS, 235 101 77,00 54 0 110 0 3 1 0 1.563,91000 | 2.467,53
RUA ALVARO RAMOS, 400 25,00 50 0 80 0 4 1 0 1.563,91000 | 2.600,00
RUA ALVARO RAMOS, 405 1 1206 88,00 23 1 107 1 4 16 1 1.563,91000 3.295,45
RUA ALVARO RAMOS, 405 1 1206 88,00 23 1 107 0 4 16 1 1.563,91000 | 3.295,45
RUA ALVARO RAMOS, 405 2 602 90,00 20 1 100 0 4 6 1 1.563,91000 | 3.111,11
RUA ALVARO RAMOS, 535 102 68,00 60 0 109 1 3 1 0 1.563,91000 | 2.352,94
RUA ALVARO RAMOS, 535 102 68,00 60 0 109 0 3 1 0 1.563,91000 | 2.205,88
RUA ARNALDO QUINTELA 41 0 304 119,00 1 2 115 0 4 3 1 1.379,95000 4.201,68
RUA ARNALDO QUINTELA 56 0 403 92,00 43 0 117 0 4 4 1 1.379,95000 3.043,48
RUA ARNALDO QUINTELA 56 0 403 92,00 43 0 117 1 4 4 1 1.379,95000 | 3.076,09
RUA ASSIS BUENO, 31 60,00 0 0 87 0 3 0 0 1.563,91000 | 3.666,66
RUA ASSIS BUENO, 46 403 50,00 6 1 100 0 4 4 1 1.563,91000 | 3.540,00
RUA ASSIS BUENO, 46 403 50,00 6 1 100 1 4 4 1 1.563,91000 | 3.600,00
RUA ASSUNCAO 010 57,00 4 1 115 0 4 4 1 1.563,91000 | 5.614,04
RUA ASSUNCAO 020 159,00 0 2 115 0 5 9 1 1.563,91000 | 3.482,85
RUA ASSUNCAO 020 159,00 0 2 115 1 5 9 1 1.563,91000 | 3.503,14
RUA BAMBINA 0O OO 130,00 25 1 115 0 4 5 1 1.563,91000 3.346,15
RUA BAMBINA0OOO 130,00 25 1 115 1 4 5 1 1.563,91000 | 3.538,46
RUA BAMBINA, 134 2 106 84,00 19 1 108 1 4 4 1 1.563,91000 3.750,00
RUA BAMBINA, 134 2 106 84,00 19 1 108 0 4 4 1 1.563,91000 3.357,14
RUA BAMBINA, 18 303 58,00 20 0 100 0 3 3 1 1.563,91000 | 2.779,31
RUA BAMBINA, 18 303 58,00 20 0 100 1 3 3 1 1.563,91000 | 2.931,03
RUA BARAO DE ITAMBI 55 0 409 42,00 49 0 116 1 4 4 1 1.655,90000 5.000,00
RUA BARAO DE ITAMBI 55 0 409 42,00 49 0 116 0 4 4 1 1.655,90000 | 4.333,33
RUA BARAO DE ITAMBI 66 0 102 89,00 33 1 114 0 3 3 1 1.655,90000 3.404,49
RUA BARAO DE ITAMBI 66 0 102 89,00 33 1 114 1 3 3 1 1.655,90000 4.438,20
RUA BARAO DE LUCENA 98 0 210 46,00 50 1 120 0 3 2 0 1.655,90000 | 4.891,30
RUA BARAO DE LUCENA, 55 102 134,00 0 2 106 1 3 1 1 1.655,90000 3.582,09
RUA BARAO DE LUCENA, 55 102 134,00 0 2 106 0 3 1 1 1.655,90000 3.597,01
RUA BARAO DE MACAUBAS, 156 45,00 47 0 87 0 4 3 1 700,88000 | 1.777,77
RUA BARAO DE MACAUBAS, 156 45,00 47 0 87 0 4 3 1 700,88000 1.955,55
RUA BARTOLOMEU PORTELA 25 0 302 99,00 46 1 113 1 4 3 1 1.655,90000 3.232,32
RUA BARTOLOMEU PORTELA 25 0 302 99,00 46 1 113 0 4 3 1 1.655,90000 | 2.828,28
RUA CAMUIRANO, 142 402 78,00 47 0 107 1 3 5 1 1.563,91000 2.756,41
RUA CAMUIRANO, 142 402 78,00 47 0 107 0 3 5 1 1.563,91000 2.397,44
RUA CONDE DE IRAJA 420 0 403 95,00 1 2 113 0 5 7 1 1.747,91000 | 5.273,68
RUA CONDE DE IRAJA 420 0 403 95,00 1 2 113 1 5 7 1 1.747,91000 | 6.000,00
RUA CONDE DE IRAJA, 413 B 402 100,00 35 0 109 1 3 5 1 1.747,91000 | 3.300,00
RUA CONDE DE IRAJA, 413 B 402 100,00 35 0 109 0 3 5 1 1.747,91000 2.730,00

164



RUA CONDE DE IRAJA, 532 103
RUA DA MATRIZ, 26 403

RUA DA MATRIZ, 26 403

RUA DA MATRIZ, 70 404

RUA DA MATRIZ, 70 404

RUA DA PASSAGEM 130 0 304
RUA DA PASSAGEM 130 0 304
RUA DA PASSAGEM 130 0 801
RUA DA PASSAGEM 130 0 801
RUA DA PASSAGEM 130 0 906
RUA DA PASSAGEM 130 0 906
RUA DA PASSAGEM 143 0 301
RUA DA PASSAGEM,

RUA DA PASSAGEM,

RUA DA PASSAGEM,

RUA DA PASSAGEM, 114 908
RUA DA PASSAGEM, 114 908
RUA DA PASSAGEM, 130 404
RUA DA PASSAGEM, 146

RUA DA PASSAGEM, 146

RUA DA PASSAGEM, 146

RUA DA PASSAGEM, 159

RUA DA PASSAGEM, 72 511
RUA DA PASSAGEM, 74

RUA DA PASSAGEM, 75

RUA DA PASSAGEM, 78

RUA DAS PALMEIRAS, 28
RUA DAS PALMEIRAS, 69
RUA DONA MARIANA 155 0 103
RUA DONA MARIANA 155 0 103
RUA DONA MARIANA,

RUA DONA MARIANA,

RUA DONA MARIANA, 131
RUA DONA MARIANA, 17 305
RUA DONA MARIANA, 17 305
RUA DONA MARIANA, 182
RUA DONA MARIANA, 22

RUA DONA MARIANA, 25 202
RUA DONA MARIANA, 25 202
RUA DONA MARIANA, 45

RUA DONA MARIANA, 91 404
RUA DONA MARIANA, 91 404
RUA EDUARDO GUINLEO OO
RUA EDUARDO GUINLEOOO
RUA EDUARDO GUINLE, 48 704
RUA EDUARDO GUINLE, 48 704
RUA EDUARDO GUINLE, 55
RUA FARANI 60 0 204

RUA FARANI 60 0 204

RUA FARANI, 3 701

RUA FARANI, 3 701

69,00
61,00
61,00
109,00
109,00
112,00
112,00
92,00
92,00
93,00
93,00
112,00
56,00
56,00
34,00
45,00
45,00
114,00
34,00
34,00
34,00
27,00
26,00
56,00
94,00
56,00
149,00
117,00
70,00
70,00
105,00
105,00
194,00
47,00
47,00
63,00
50,00
72,00
72,00
72,00
194,00
194,00
60,00
60,00
60,00
60,00
105,00
85,00
85,00
36,00
36,00
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1.747,91000
1.186,30000
1.186,30000
1.186,30000
1.186,30000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.368,84000
1.368,84000
1.655,90000
1.655,90000
1.839,91000
1.839,91000
1.655,90000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.931,90000
1.931,90000
1.931,90000
1.931,90000
1.931,90000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000

3.115,94
3.114,75
2.901,64
3.027,52
3.073,39
4.419,64
3.482,14
5.000,00
4.815,22
4.634,41
4.617,85
5.419,64
2.267,86
2.053,57
3.205,88
4.733,33
4.444,44
3.491,23
3.205,88
3.088,23
2.941,17
2.777,77
3.923,08
2.267,85
3.585,10
2.053,57
2.530,20
1.709,40
4.714,29
3.800,00
4.142,86
4.285,71
1.778,35
3.191,49
3.191,49
3.333,33
2.880,00
2.430,56
2.486,11
2.486,11
1.778,35
2.350,52
5.500,00
5.283,33
5.216,67
5.366,67
4.285,71
3.905,88
4.070,59
3.611,11
3.611,11
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RUA FERNANDES GUIMARAES, 29 303 90,00 55 0 106 0 4 3 0 958,17000 | 1.800,00
RUA FERNANDES GUIMARAES, 29 303 90,00 55 0 106 1 4 3 0 958,17000 | 1.777,78
RUA FERNANDES GUMARAES, 96 201 87,00 1 1 108 1 5 3 1 958,17000 | 3.471,26
RUA FERNANDES GUMARAES, 96 201 87,00 1 1 108 0 5 3 1 958,17000 | 3.448,28
RUA GAL GOES MONTEIRO, 8 94,00 30 1 110 0 4 19 1 1.655,90000 | 3.712,76
RUA GAL POLIDORO, 121 68,00 34 0 95 0 3 6 1 1.563,91000 | 2.735,29
RUA GAL POLIDORO, 191 45,00 0 0 87 0 3 0 0 1.471,89000 | 2.044,44
RUA GAL POLIDORO, 58 62,00 19 0 83 0 4 13 1 1.563,91000 | 3.016,12
RUA GENERAL GOES MONTEIRO 8 0 404 94,00 30 1 117 1 3 6 1 1.655,90000 | 3.936,17
RUA GENERAL GOES MONTEIRO 8 0 404 94,00 30 1 117 0 3 6 1 1.655,90000 | 3.936,17
RUA GENERAL POLIDORO 15 0 804 106,00 3 2 113 1 5 8 1 1.563,91000 | 6.132,08
RUA GENERAL POLIDORO, 30 801 67,00 21 1 101 1 4 11 1 1.563,91000 | 3.328,36
RUA GENERAL POLIDORO, 30 801 67,00 21 1 101 0 4 11 1 1.563,91000 | 3.283,58
RUA GENERAL POLIDORO, 30 2 902 67,00 21 1 107 1 4 12 1 1.563,91000 | 3.582,09
RUA HANS STADEN 10 0 801 65,00 0 1 114 0 3 8 1 1.563,91000 | 3.384,62
RUA LAURO MULLER, 36 711 38,00 36 0 100 0 4 7 1 1.839,91000 | 3.763,16
RUA LAURO MULLER, 36 711 38,00 36 0 100 1 4 7 1 1.839,91000 | 4.210,53
RUA LAURO MULLER, 36 806 38,00 35 0 100 0 4 8 1 1.839,91000 | 4.026,32
RUA MACEDO SOBRINHO 0 0 305 118,00 0 2 113 1 5 3 1 1.655,90000 | 5.847,46
RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 159 17,00 36 0 85 0 2 3 0 700,88000 | 1.470,58
RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 218 74,00 59 0 106 1 4 1 0 700,88000 | 1.256,75
RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 218 74,00 59 0 106 0 4 1 0 700,88000 | 1.148,64
RUA MAL FRANCISCO DE MOURA, 57 76,00 55 0 101 0 2 2 0 700,88000 | 1.355,26
RUA MARECHAL RAMON CASTILLA 117 0 801 174,00 15 2 116 0 4 11 1 1.931,90000 | 4.195,40
RUA MARQUES DE OLINDA 25 0 106 105,00 10 2 113 1 4 1 1 1.655,90000 | 6.380,95
RUA MARQUES DE OLINDA, 10 806 36,00 35 0 111 1 4 8 1 1.655,90000 | 3.500,00
RUA MARQUES DE OLINDA, 10 806 36,00 35 0 111 0 4 8 1 1.655,90000 | 3.472,22
RUA MARQUES DE OLINDA, 80 | 702 75,00 20 1 106 0 4 7 1 1.655,90000 | 4.000,00
RUA MARQUES DE OLINDA, 80 | 702 75,00 20 1 106 1 4 7 1 1.655,90000 | 4.533,33
RUA MENA BARRETO 103 2 1002 87,00 1 1 112 0 5 10 1 1.563,91000 | 3.747,13
RUA MENA BARRETO 103 2 1002 87,00 1 1 112 1 5 10 1 1.563,91000 | 4.482,76
RUA MENA BARRETO, 131 2 110 94,00 1 1 101 0 4 13 1 1.563,91000 | 3.617,02
RUA MENA BARRETO, 151 56,00 0 0 81 0 5 4 1 1.563,91000 | 4.406,33
RUA MENA BARRETO, 151 131,00 0 0 78 0 5 4 1 1.563,91000 | 2.671,75
RUA MENA BARRETO, 151 2 205 94,00 1 1 104 0 5 4 1 1.563,91000 | 4.042,55
RUA MENA BARRETO, 151 2 205 94,00 1 1 104 1 5 4 1 1.563,91000 | 4.085,11
RUA MENA BARRETO, 43 56,00 21 0 83 0 4 5 1 1.563,91000 | 2.678,57
RUA NELSON MANDELA 100 0 501 80,00 2 2 114 0 4 8 1 1.471,89000 | 3.837,50
RUA NELSON MANDELA 100 0 501 80,00 2 2 114 1 4 8 1 1.471,89000 | 4.775,00
RUA NELSON MANDELA, 100 81,00 0 0 84 0 4 7 1 1.471,89000 | 3.703,70
RUA PASTEUR 214 01111 66,00 0 0 114 0 4 11 1 1.747,91000 | 3.939,39
RUA PASTEUR 214 0 701 65,00 30 0 118 0 4 8 1 1.747,91000 | 3.846,15
RUA PASTEUR 214 0 701 65,00 30 0 118 1 4 8 1 1.747,91000 | 4.338,46
RUA PAULA BARRETO 46 0 305 73,00 15 1 120 0 4 3 1 1.655,90000 | 3.424,66
RUA PAULA BARRETO 46 0 305 73,00 15 1 120 1 4 3 1 1.655,90000 | 5.068,49
RUA PAULINO FERNANDES, 67 70,00 60 0 85 0 4 2 0 1.655,90000 | 2.157,14
RUA PAULINO FERNANDES, 98 35,00 35 0 87 0 3 7 1 1.655,90000 | 3.571,42
RUA PAULO BARRETO 92 0 101 85,00 39 0 112 0 3 1 0 1.655,90000 | 2.588,24
RUA PAULO BARRETO 92 0 101 85,00 39 0 112 1 3 1 0 1.655,90000 | 2.941,18
RUA PAULO BARRETO, 10 701 72,00 0 0 110 0 4 7 1 1.655,90000 | 3.750,00
RUA PAULO BARRETO, 71 78,00 0 0 95 0 4 12 0 1.655,90000 | 2.820,51




RUA PINHEIRO GUIMARAES, 115

RUA PINHEIRO GUIMARAES, 115 2 1.004
RUA PINHEIRO GUIMARAES, 115 2 1.004
RUA PINHEIRO GUIMARAES, 123

RUA PINHEIRO GUIMARAES, 145

RUA PINHEIRO MACHADO 139 0 201

RUA PINHEIRO MACHADO 139 0 201

RUA PRAIA DE BOTAFOGO 460 0 1137

RUA PRAIA DE BOTAFOGO 460 0 1137

RUA PRAIA DE BOTAFOGO,

RUA PRAIA DE BOTAFOGO,

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 154 913

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 154 913

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 340 915

RUA PRAIA DE BOTAFOGO, 340 915

RUA PRINCIPADO DE MONACO, 19

RUA PRINCIPADO DE MONACO, 19

RUA PRINCIPADO DE MONACO, 24 201
RUA PRINCIPADO DE MONACO, 24 201
RUA PRINCIPADO DE MONACO, 31 306
RUA PROFESSOR ALFREDO GOMES 1 0 604
RUA PROFESSOR ALFREDO GOMES 7 0 101
RUA PROFESSOR ALFREDO GOMES 7 0 101
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1103
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1103
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1 107
RUA PROFESSOR ALVARO RODRIGUES, 255 1 1105
RUA REAL GRANDEZA, 59 303

RUA REAL GRANDEZA, 59 303

RUA REAL GRANDEZA, 62 602

RUA REAL GRANDEZA, 62 602

RUA RODRIGO DE BRITO, 25 101

RUA RODRIGO DE BRITO, 25 101

RUA SAO CLEMENTE 206 0 1202

RUA SAO CLEMENTE 262 1 608

RUA SAO CLEMENTE 262 1 608

RUA SAO CLEMENTE 262 2 104

RUA SAO CLEMENTE, 107 201

RUA SAO CLEMENTE, 107 201

RUA SAO CLEMENTE, 114 2 705

RUA SAO CLEMENTE, 114 2 705

RUA SAO CLEMENTE, 167

RUA SAO CLEMENTE, 185

RUA SAO CLEMENTE, 185

RUA SAO CLEMENTE, 185

RUA SAO CLEMENTE, 185 2 1002

RUA SAO CLEMENTE, 185 2 1709

RUA SAO CLEMENTE, 262

RUA SAO CLEMENTE, 262

RUA SAO CLEMENTE, 272 2 502

RUA SAO CLEMENTE, 272 2 502

83,00
83,00
83,00
83,00
93,00
90,00
90,00
18,00
18,00
268,00
268,00
22,00
22,00
26,00
26,00
87,00
21,00
87,00
87,00
21,00
66,00
109,00
109,00
54,00
54,00
54,00
54,00
78,00
78,00
70,00
70,00
56,00
56,00
91,00
67,00
67,00
75,00
54,00
54,00
121,00
121,00
93,00
77,00
77,00
67,00
73,00
67,00
66,00
66,00
74,00
74,00
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1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.565,91000
1.565,91000
1.471,89000
1.471,89000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.839,91000
1.471,81000
1.471,81000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.655,90000
1.655,90000
1.655,90000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.471,89000
1.140,65000
1.140,65000
1.140,65000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.140,65000
1.140,65000
1.140,65000
1.140,65000

3.168,67
4.096,39
4.084,34
2.867,46
2.688,17
291111
2.944,44
3.611,11
2.777,78
2.238,81
2.164,18
4.318,18
4.590,91
5.423,08
4.807,69
1.896,55
3.952,38
1.896,55
1.436,78
3.952,38
3.500,00
449541
4.541,28
3.953,70
4.444,44
4.629,63
4.629,63
3.666,67
3.205,13
2.557,14
2.428,57
2.946,43
3.339,29
5.164,84
5.373,13
4.895,52
4.133,33
2.888,89
2.777,78
2.892,56
2.892,56
2.225,80
3.168,83
2.493,50
3.582,08
3.424,66
3.179,10
4.393,93
4.348,48
2.972,97
3.202,70
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RUA SAO CLEMENTE, 283

RUA SAO CLEMENTE, 398 1705

RUA SAO CLEMENTE, 398 1705

RUA SAO CLEMENTE, 68

RUA SAO CLEMENTE, 89

RUA SAO CLEMENTE, 96 501

RUA SAO CLEMENTE, 96 501

RUA SAO CLEMENTE, 98

RUA SAO JOAO BATISTA, 21

RUA SAO MANOEL, 20 803

RUA SAO MANOEL, 20 803

RUA SAO MANUEL,11

RUA SOROCABA,

RUA SOROCABA, ****

RUA SOROCABA, 179

RUA SOROCABA, 195

RUA SOROCABA, 484

RUA VENCESLAU BRAZ 30 0 505

RUA VISCONDE DE CARAVELAS, 98

RUA VISCONDE DE SILVA,

RUA VISCONDE DE SILVA,

RUA VISCONDE DE SILVA, 33 504

RUA VISCONDE DE SILVA, 33 701

RUA VISCONDE DE SILVA, 33 701

RUA VISCONDE SILVA 33 0 401

RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA 305 0 207
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA 305 0 207
RUA VOLUNTA&RIOS DA PATRIA 452 0 503
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA 452 0 503
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA,

RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA,

RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 187 605
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 222
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389 811
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389 811
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389 815
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 389 815
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 452
RUA VOLUNTARIOS DA PATRIA, 48

55,00
177,00
177,00

66,00

68,00

68,00

68,00

56,00

65,00

40,00

40,00

66,00

36,00

36,00
118,00
102,00

74,00

80,00

86,00

94,00

94,00
114,00
114,00
114,00
122,00

68,00

68,00

58,00

58,00

39,00

39,00

58,00

60,00

70,00

70,00

70,00

70,00

60,00

84,00
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1.140,65000
1.563,91000
1.563,91000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.563,91000
1.563,91000
1.563,91000
1.747,91000
1.747,91000
1.747,91000
1.747,91000
1.936,84000
1.655,90000
1.655,90000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.563,91000
1.379,95000
1.379,95000
1.471,89000
1.471,89000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.379,95000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.471,89000
1.379,95000

2.272,72
3.627,12
3.333,33
2.575,75
2.588,23
2.588,24
2.500,00
2.017,85
2.461,53
5.625,00
5.700,00
2.166,66
3.611,11
3.611,11
3.983,05
3.284,31
2.094,59
4.500,00
3.332,98
3.617,02
3.659,57
4.122,81
3.947,37
3.552,63
5.327,87
3.294,12
4.044,12
3.568,97
3.706,90
3.051,28
3.102,56
3.620,69
4.966,66
3.871,43
3.857,14
3.142,86
3.214,29
2.166,66
3.571,42
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