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CONSULTORIA

APRESENTACAO

O Consorcio Conexao Rio, composto pelas empresas Urban Systems, Finarq Consultoria,
Vieira Rezende Advogados, Ramboll e Porto Marinho, foi contratado pelo Banco
Nacional de Desenvolvimento Econ6mico e Social (BNDES) para a elaboracdo de um
estudo com o objetivo de construir uma visdo de futuro para a regido central do Rio de
Janeiro, com foco nos ativos imobilidrios publicos, para que eles catalisem e
impulsionem o desenvolvimento dessa regido.

O estudo foi dividido em duas etapas principais, a primeira de Diagndstico, e a segunda
de Visao de Futuro.

Serdo avaliados alguns ativos imobiliarios publicos selecionados para estudo (Anexo lll),
localizados na regido Central do Rio de Janeiro, de propriedade de entidades publicas.
Para cada ativo, sera avaliada a sua vocagao imobilidria, a demanda imobilidria
existente, um estudo preliminar de viabilidade financeira e a consolidagdo de uma
masterplan que permita a visualizagao das propostas de intervengdes.

A etapa de diagndstico foi dividida em cinco produtos, listados no esquema a seguir:

Figura 1: Esquema dos produtos que compdem a etapa de Diagndstico

Produto 1 ¢ Diagndstico sobre os ativos imobilidrios publicos

* Diagnodstico da regidao central do Rio e zonas de
influéncia

Produto 2

¢ Analise da legislagdo e demais atos normativos que
lastreiam o projeto

Produto 3

¢ Diagnostico abrangente sobre os principais entraves ao
investimento imobiliario na Regido Central do Rio

Produto 4

Produto 5 e Benchmarking de casos nacionais e/ou internacionais

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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O Produto 1 conta com o levantamento das condi¢des de cada um dos imdveis quanto
a sua situacdo fisica e juridica, bem como possiveis dificuldades construtivas e eventuais
circunstancias impeditivas.

Este relatério se trata do Produto 2 - parte 1 de Diagndstico da regido central do Rio de
Janeiro e zonas de influéncia, com o objetivo de trazer um diagndstico abrangente da
regido e o contexto em que os imoveis estdo inseridos, referente ao item 4.2.1. do termo
de referéncia. A parte 2 do relatério serd entregue em um documento apartado,
contendo o conteudo do item 4.2.2. do termo de referéncia, com o diagndstico mais
aprofundado do entorno dos imdveis em estudo.

Para isso, este documento foi dividido em quatro blocos principais. O primeiro traz uma
introducdo sobre o projeto e o Rio de Janeiro, seguida da apresentacdo da metodologia
utilizada neste estudo. O segundo bloco abordara as caracteristicas socioecon6micas do
Rio de Janeiro, destacando as caracteristicas da regido central da cidade.

O terceiro bloco deste relatério trard um panorama de mercado do Rio de Janeiro e o
contexto em que o Centro da cidade estd inserido em termos de oferta de comércios,
servicos, entre outros. Neste bloco, serd possivel compreender quais os vetores de
crescimento, as centralidades, os polos existentes e como a regido central estd
posicionada em relacdo a esse pano de fundo.

O quarto e ultimo bloco trard a pesquisa comportamental quantitativa, com a realizacdo
de entrevistas com trés grupos principais: moradores do Centro, trabalhadores do
Centro e pessoas que estdo buscando adquirir imdveis na regido central. Essas
entrevistas buscam levantar - com base na perspectiva da populacdo - quais sdo os
principais desafios e as oportunidades existentes na regido central, complementando o
diagnéstico.

Este estudo (junto aos Produtos 1, 3 e 4) auxiliard na composicdo da etapa 1 de
Diagndstico. A partir dessa etapa, sera possivel avaliar a vocacdo imobiliaria de cada um
dos imdveis, a demanda imobilidria existente, uma viabilidade econémica preliminar
junto com um masterplan reunindo as intervengdes previstas.

Observagdo: para a elaboragdo deste relatério foi considerada a lista de imdveis
atualizada em junho de 2023 (versdo final). A lista de imdveis considerada estd

presente no Anexo | deste relatorio.
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1. INTRODUGCAO DO PRODUTO 2 — PARTE 1

O presente relatério tem como objetivo principal desenvolver o que foi proposto no
Produto 2 — parte 1 de diagndstico da regido central do Rio de Janeiro e suas zonas de
influéncia. Nesta parte 1, serdao abordados os conteudos 4.2.1 do termo de referéncia,
com foco na realizacdo de um diagndstico abrangente do Centro do Rio de Janeiro. A
parte 2 serd entregue em um documento apartado, contendo os conteldos 4.2.2. do
termo de referéncia, abordando em mais detalhes o entorno dos imdveis em estudo.

O relatério foi desenvolvido a partir do levantamento de dados secunddarios (fontes
municipais e federais) e primdrios (levantamento em campo), analisando também
estudos preexistentes da regido central do Rio de Janeiro.

Para compor o levantamento primario, foram utilizados mecanismos de escuta da
sociedade por meio de pesquisas quantitativas. O relatério também apresenta um
panorama do contexto de inser¢ao do Centro na cidade do Rio de Janeiro como um todo,
permitindo fazer uma analise mais aprofundada sobre o entorno dos ativos imobilidrios
publicos.

A figura a seguir resume as etapas em que o relatério foi dividido. Inicialmente, é
apresentada a introducdo e a metodologia do estudo, seguida da pesquisa
socioeconOdmica da cidade do Rio de Janeiro, com dados demograficos e econémicos.
Logo em seguida, entra a parte da pesquisa de mercado, que abrange os projetos em
desenvolvimento no centro do Rio, as analises setoriais e a analise do mercado
imobilidrio, levando em consideracdao o recorte em analise. E, por fim, o relatério
apresenta a parte de pesquisa comportamental, realizada a partir de entrevistas
guantitativas com moradores do Centro, trabalhadores do Centro e pessoas que estdo

buscando adquirir imdveis na regido central.
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Figura 2: Esquema com as etapas do relatério

Introdugdo e Pesquisa Pesquisade

Metodologia Socioecondmica Mercado

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

2. ESCOPO DE ANALISE DO PRODUTO 2 — PARTE 1

Este relatério trata do Produto 2 — parte 1 de diagndstico da regido central do Rio de
Janeiro e sua drea de influéncia. O objetivo deste documento é realizar um
levantamento amplo do Centro do Rio de Janeiro, avaliando como a area esta
posicionada em relagdo as demais regides da cidade e quais as caracteristicas de cada
regido administrativa presente no recorte de andlise.

Este estudo pretende realizar uma radiografia da situacdo do Centro do Rio de Janeiro,
permitindo avaliar, com esse pano de fundo de desafios encontrados, projetos e planos
existentes de melhoria, e quais sdo as oportunidades existentes para a melhoria dessa

regido.

3. METODOLOGIA DO PRODUTO 2-PARTE 1

A estratégia de andlise deste produto é dividida em duas perspectivas: Oferta e

Demanda.

Na Oferta, serd levantado o cendrio socioeconémico e de mercado, compreendendo as
infraestruturas e a oferta de usos existentes, por meio de bases de dados federais,

municipais e dos principais players que acompanham o mercado imobilidrio. Esse
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levantamento mostrara as caracteristicas do local em estudo, as tipologias que sao
ofertadas (considerando valores praticados, dreas médias, entre outros quesitos), as
centralidades e os vetores de desenvolvimento urbano existentes. Além disso, por meio
do levantamento de mercado, serd possivel compreender as caracteristicas dos
produtos imobiliarios que estdo sendo ofertados no momento, produtos estes que

também foram desenhados com foco no atendimento de uma demanda.

Na Demanda, serao levantados, por meio de entrevistas, as percep¢des de demanda da
populacdo. Serd possivel identificar — com base na perspectiva da populacdo — quais sdo
as suas principais impressdes sobre a drea em estudo, compreendendo as satisfacdes,
as reclamacgdes e os motivos que estimulam ou desestimulam escolher o Centro do Rio

de Janeiro para morar, trabalhar e empreender.

Entretanto, é necessario tecer um comentdrio adicional com relacdo ao uso dos
resultados das pesquisas de preferéncia declarada, aquelas em que o entrevistado
comenta o que faria em determinada situacdo hipotética, e ndo em situagdes que
realmente se concretizaram. Isto porque existe — muitas vezes — uma diferenca entre a
informacdo relatada pelo entrevistado e aquilo que ele realmente realizaria (BRITO,
POIANI, 2014 ; BABBIE, 2016). Por isso, os levantamentos apenas da demanda ndo sao

suficientes para o estudo.

As duas perspectivas — Oferta e Demanda — complementam-se, a primeira (Oferta) traz
uma caracterizacdo do que realmente é praticado na drea em estudo, uma radiografia
do estado atual. A segunda (Demanda), por sua vez, complementa com os motivos da
configuracdo atual da oferta, identificando, por meio da percepc¢ao da populacdo, aquilo
que poderia ser diferente para obter os resultados desejados de transformacdo do
Centro do Rio de Janeiro. A partir dessas duas perspectivas, sera possivel reunir
consideracdes qualitativas sobre as oportunidades de desenvolvimento futuro no

Centro do Rio de Janeiro.
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Figura 3: Esquema da estratégia de analise do Produto 2

Consideracoes
qualitativas sobre as

oportunidades de
desenvolvimento futuro

Demanda

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

3.1. ESTRUTURA DO RELATORIO

O relatdério serd dividido em quatro blocos principais: Introducdao e Metodologia,

Pesquisa socioeconO6mica, Pesquisa de mercado e Pesquisa comportamental.

O primeiro bloco — Introducdo e Metodologia — é abordado nesses subitens iniciais,
complementando com uma avaliagdao geral do Rio de Janeiro por meio do Ranking

Connected Smart Cities de 2022.

O segundo bloco — Pesquisa Socioecon6mica — trara um levantamento socioeconémico
da cidade do Rio de Janeiro, com destaque para a regido central, avaliando aspectos de
demografia, empregos, PIB, entre outras informacGes que trardo um panorama

socioeconomico do recorte de analise.

O terceiro bloco — Pesquisa de Mercado — abordara o mercado da cidade do Rio de
Janeiro, com aprofundamento na regidao central. Nesse bloco, serdao abordados os
diferentes mercados existentes, como comércios, saude, educacdo, mercado

imobiliario, entre outros.

O quarto e ultimo bloco — Pesquisa Comportamental — aprofundara a analise sob a

perspectiva dos moradores e trabalhadores da regido central do Rio de Janeiro,
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levantando as oportunidades e os desafios existentes na regido central da cidade. Neste
contexto, serdo entrevistadas pessoas que estdo procurando adquirir imdveis na regido,
para avaliar quais pontos de oportunidades e desafios sdo observados para o
desenvolvimento do Centro da cidade. O contexto desse bloco sera detalhado mais

adiante em tépico especifico.

3.2. RECORTES DE ANALISE UTILIZADOS NO ESTUDO
SOCIOECONOMICO E DE MERCADO

Para iniciar esse estudo, é necessario definir os recortes de andlises que serdo utilizados.
A cidade do Rio de Janeiro é dividida em cinco areas de planejamento, que sdo

subdivididas em 33 regides administrativas:

Figura 4: Divisao administrativa do Rio de Janeiro (Destaque para a AP1, que sera o recorte de analise)
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Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 1: Areas de Planejamento e suas Regides Administrativas do Rio de Janeiro

Area de Planejamento 1 Area de Planejamento 3 Area de Planejamento 4
RA 1: Portudria RA 10: Ramos RA 24: Barra da Tijuca
RA 2: Centro RA 11: Penha RA 16: Jacarepagud

RA 3: Rio Comprido RA 12: Inhauma RA 34: Cidade de Deus
RA 7: S3o Cristévio RA 13: Méier Area de Planejamento 5
RA 21: Paquetd RA 14: Iraja RA 17: Bangu

RA 23: Santa Teresa RA 15: Madureira RA 19: Santa Cruz

Area de Planejamento 2 RA 20: llha do Governador RA 26: Guaratiba

RA 4: Botafogo RA 22: Anchieta RA 18: Campo Grande
RA 5: Copacabana RA 25: Pavuna RA 33: Realengo

RA 6: Lagoa RA 28: Jacarezinho

RA 8: Tijuca RA 29: Complexo do Alemao

RA 9: Vila Isabel RA 30: Maré

RA 27: Rocinha RA 31: Vigario Geral

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Para as andlises socioecondémicas e analises de mercado, serao utilizados dois recortes
de andlises principais:

e Escala do Rio de Janeiro inteiro, separado por Area de Planejamento e Regido
Administrativa. Essa escala buscard trazer um comparativo de como a regiao
central do Rio de Janeiro estd posicionada em relagdo ao restante da cidade; e

e Escala na Area de Planejamento 1 (AP1) e as regides administrativas que a
compoem (| Portudria, Il Centro, lll Rio Comprido, VIl Sdo Cristévao, XXI Paqueta
e XXIll Santa Teresa), para trazer um maior detalhamento e aprofundamento das

informacdes.

A utilizacdo do recorte da Area de Planejamento 1 busca facilitar as analises, pois
diversos dados sao fornecidos por regido administrativa e area de planejamento do Rio
de Janeiro, auxiliando nas futuras andlises econométricas, de projecdes de demanda
para cada produto que serd vocacionado.
Para a apresentacao das informag¢des em mapas, poderao ser utilizadas trés escalas de
aproximacgao:

e Escala do Rio de Janeiro inteiro (Figura 4), auxiliando na visualizacdo das

caracteristicas do Centro do Rio de Janeiro em relagao ao restante do municipio;
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e Escala da Area de Planejamento 1 (Figura 5), quando for necessario mostrar o
contexto como um todo da AP1 e as regides administrativas que a compdem; e
e Escala local apenas mostrando um zoom nos bairros que apresentam imédveis
em estudo (Figura 6), para permitir uma avaliacdo do entorno dos iméveis de
forma mais detalhada. Essa analise possui maior foco qualitativo, de avaliacdo
do entorno dos imdveis, por isso sera apresentada a divisdo por bairros. Essa
divisdo, apesar de ndo apresentar informac¢des quantitativas nas bases da
prefeitura, € comumente utilizada pelos moradores do Rio de Janeiro para se

referir a determinada regiao.

Figura 5: Exemplo de escala dos mapas mostrando a Area de Planejamento 1 e os iméveis analisados
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 6: Exemplo da escala dos mapas locais com as divisGes de bairros e os iméveis analisados
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Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
3.3. CONTEXTO DA PESQUISA COMPORTAMENTAL

Neste relatorio, serd apresentada uma pesquisa comportamental quantitativa para
compreender como os moradores e trabalhadores do Centro do Rio veem as
oportunidades e os desafios para o desenvolvimento da regido. Além disso, a pesquisa
buscara coletar a percepgdao daqueles que estdo a procura de adquirir iméveis na
regido. O detalhamento da metodologia da pesquisa quantitativa serd abordado no item
7, aqui serdao abordados temas que permeiam as expectativas dos resultados obtidos

com as entrevistas com o objetivo do projeto.

Durante a pesquisa quantitativa poderdo surgir diversos problemas e pontos de
melhoria levantados pelos moradores, trabalhadores e pessoas que buscam imdveis na
regido. Ressalta-se, desde ja, que em alguns casos as intervencdes pretendidas nos
imdveis em estudo podem nao ser capazes de superar problemas estruturais do Centro
do Rio de Janeiro. Por exemplo, caso seja apontado pelos respondentes que a questdo
da seguranca publica é um dos principais problemas da regiao, as intervengdes previstas

no conjunto dos imdveis podem ndo ser suficientes para resolucdo dessa questdo, que
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vai muito além da capacidade dos proprietdrios locais. Entretanto, espera-se, como um
dos resultados do presente trabalho, que os proprietarios destes ativos possam tomar
medidas que auxiliem na mitigacdo desses problemas. Ademais, muitos pontos
levantados pelos entrevistados demandardo acdo conjunta de diversos agentes da
sociedade, elaborando um planejamento estratégico na resolucdo das questdes
deficitdrias, para além da capacidade de transformacao do territério provocada apenas

pelos imdveis em estudo.

Vale destacar que neste produto sera realizada a pesquisa comportamental
quantitativa, enquanto no produto seguinte (P4) sera feita uma complementacdo com
entrevistas qualitativas, a ser empreendida com diversos agentes da sociedade e
formadores de opinido, aprofundando — do ponto de vista dos especialistas — quais sao
os principais desafios e as oportunidades para o desenvolvimento do Centro do Rio de

Janeiro.

4. CONTEXTO DO MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO EM RELAGAO
AO RANKING CONNECTED SMART CITIES 2022

Considerando haver diversos conceitos e diversas perspectivas que ddao conta do
termo “Cidades Inteligentes”, desde os que estdo mais apoiados em tecnologia até
aqueles que estdao mais relacionados ao meio ambiente e a sustentabilidade, a Urban
Systems, em parceria com a empresa Necta, elaborou um ranking nomeado Connected

Smart Cities.

O estudo considera o “Conceito de Conectividade” como sendo a relacdo existente
entre os diversos setores analisados. Por essa razdo, o conceito de smart cities

considerado entende que o desenvolvimento sé é atingido quando os agentes de

desenvolvimento da cidade compreendem a forca da integracdo e o poder de

conectividade entre todos os setores. Exemplo disto é a consciéncia de que
investimentos em saneamento estdo atrelados ndo apenas aos ganhos ambientais como
aos ganhos em saude, que irdo, a longo prazo, reduzir os investimentos necessarios na
area (atendimentos de saude bdsica) e, consequentemente, impactardo de maneira

positiva nas questdes de governanca e até mesmo na economia.
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Vale ressaltar que os exemplos de conexdes entre setores sio numerosos, € essa visao
gue apoia a escolha dos indicadores e os eixos desenvolvidos ndo busca substituir outras
visdes existentes de cidades inteligentes. Porém, entendendo o distanciamento das
cidades brasileiras em relacdo as cidades inteligentes internacionais (smart), temos
como objetivo apontar eixos de melhoria e municipios que possam servir de inspiragao

para as cidades analisadas.

Para a elaboracdo do Ranking Connected Smart Cities, foram mapeadas, desde 2014, as

principais publica¢des internacionais e nacionais sobre o tema de cidades inteligentes,

cidades conectadas, cidades sustentaveis e demais artigos sobre o assunto ou assuntos

correlatos, dentre elas:

° “Cidades Sustentaveis” do Programa Cidades Sustentaveis

° “Escala Brasil Transparente” da Controladoria Geral da Unido

. “Brazil Competitiveness Profile” da Fundagdo Getulio Vargas

. “IESE Cities in Motion” da IESE Business School

° “Innovation Cities” da Innovation Cities Program

. “Maiores e Melhores Cidades do Brasil” da América Economia

° “Mapping Smart Cities in the European Union” do Parlamento Europeu

. “Sustainable Cities Index” ARCADIS

° Environmental Performance Index (EPI)” Yale Center for Environmental

Law & Policy”

° World Council on City Data

° “ISO 37.120 — Sustainable development of communities — Indicators for
city services and quality of life” / NBR 37123

° “ISO 37.122 — Sustainable cities and communities — Indicators for smart
cities” / NBR 37122

° “ISO 37.123 — Sustainable cities and communities — Indicators for resilient

cities” / NBR 37123

O Ranking Connected Smart Cities é composto por 75 indicadores em 11 eixos
tematicos: Mobilidade, Urbanismo, Meio Ambiente, Tecnologia e Inovacao,

Empreendedorismo, Educacdo, Saude, Seguranca, Energia, Governanca e Economia.
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A edi¢dao 2022 do Ranking Connected Smart Cities coletou dados e informacgdes de todos
0s municipios brasileiros com mais de 50 mil habitantes (segundo estimativa
populacional do IBGE), totalizando 671 cidades, sendo: 48 com mais de 500 mil

habitantes, 274 com 100 a 500 mil habitantes e 349 com 50 a 100 mil habitantes.

Para assegurar a transparéncia e a coeréncia das informacdes, os dados sdo coletados
em fontes secunddrias que agrupam o universo de cidades pesquisadas, mantendo a
mesma origem e o mesmo periodo de coleta dos dados de todos os municipios do

estudo.

Os eixos do Ranking Connected Smart Cities, neste relatdrio, poderdo ser citados ou

apresentados também por abreviacdao do seu nome, a saber:

° Urbanismo (URB)
° Tecnologia e Inovacgdo (TIC)
° Saude (SAU)

° Seguranca (SEG)

° Economia (ECO)

° Mobilidade (MOB)

° Meio Ambiente (MAM)

° Empreendedorismo (EMP)
° Educacdo (EDU)

. Energia (ENE)

. Governanga (GOV)

A cidade do Rio de Janeiro (RJ) ficou na 102 posicao no Ranking de 2022, caindo de

posicdo em relacdo ao Ranking geral de 2021, no qual alcangara a 72 posicao.

Por meio da figura abaixo, é possivel analisar as posi¢des que o Rio de Janeiro ocupava

no Ranking em 2021 e a posi¢ao que ocupa atualmente.
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Figura 7: Ranking Geral Comparativo Connected Smart Cites do Rio de Janeiro

Rio de Janeiro - RJ

Municipio - UF

Connected Smart Cities 10 7
Mobilidade e Acessibilidade 5 4
61 47
66 73
Tecnologia e Inovagao 4 1

Fora das Fora das

100+ 100+

28 44
Empreendedorismo 3 2
Economia 8 60

Fonte: Urban Systems, 2023.
O Rio de Janeiro se destaca em diversos setores avaliados. Inclusive, esta entre os 10 melhores nos setores
de Mobilidade e Acessibilidade, Tecnologia e Inovagdo, Empreendedorismo e Economia. Outros setores
que apresentam maior margem de melhoria em relagdo as demais cidades brasileiras sdo Urbanismo,
Meio Ambiente, Governanga e Salde. Este Ultimo encontra-se em uma posi¢do inferior a 100,

demonstrando uma perspectiva maior de melhoria nesse aspecto em comparagdo com outras cidades.

5. ANALISE SOCIOECONOMICA

Neste capitulo, serdao abordados aspectos demograficos e econdmicos do Rio de Janeiro
como um todo, destacando o contexto do Centro da cidade em relagdo ao municipio

como um todo.

5.1. DEMOGRAFIA DO RECORTE EM ANALISE

Para a andlise das caracteristicas demograficas da Area de Planejamento 1 e do

municipio do Rio de Janeiro, foram avaliados os aspectos populacionais, domiciliares e
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de renda de acordo com os dados do Censo do IBGE 2000 e 2010, realizando a estimativa
para o ano de 2023 de acordo com a tendéncia de crescimento observada entre os
Censos de 2000 e 20101,

Com base na tabela a seguir, a Area de Planejamento 1 detém cerca de 333,3 mil
habitantes, residindo em 135,6 mil residéncias e com uma renda média mensal
domiciliar de RS 4,6 mil, sendo um publico de renda abaixo das médias do municipio do
Rio de Janeiro.

O Centro, uma das principais regides administrativas da Area de Planejamento 1,
concentra apenas 11% da populacdo e 15% dos domicilios da AP1. A R.A. Centro possui

a maior renda média entre as regides administrativas da AP1 — RS 6.645,28.

! Destaca-se que no momento de elaboragdo desse estudo, o IBGE n3o havia divulgado os dados do CENSO de 2022,
0 que impossibilitou a utilizagdo dessas informagdes. O IBGE, até o momento, apenas divulgou uma prévia da
populagdo por municipio, mas que ainda n3do foi aprovada e ndo conta com os demais dados de domicilios e renda,
impossibilitando a analise completa do perfil demogréfico.

34



U Urban Systems

nor

CONSULTOR\A

‘AREZENDE gryywry: (il 1111 (@

Tabela 2: Dados demograficos do Rio de Janeiro

)
&

MARINKD

Fonte: IBGE 2000-2010

A.Plan 1 333.364 1,08% 135.694 1,76% 4.695,06
| Portuaria 59.969 1,99% 22.150 2,80% 2.606,60
1l Centro 36.528 0,10% 19.905 0,88% 6.645,28
11l Rio Comprido 77.840 0,44% 26.533 0,33% 5.338,94
VII Sdo Cristovao 104.773 1,92% 42.823 2,95% 3.898,26
XXI Paqueta 3.249 0,10% 1.330 0,70% 5.607,04
XXIll Santa Teresa 51.005 1,14% 22.953 2,32% 5.708,71
A. Plan 2 994.184 0,12% 455.312 0,99% 13.507,97
IV Botafogo 231.838 0,05% 116.233 1,03% 15.723,96
V Copacabana 152.957 -0,04% 77.203 0,67% 13.781,65
VI Lagoa 166.315 0,10% 75.049 0,74% 20.746,15
VIII Tijuca 186.702 0,32% 81.809 1,23% 11.463,30
IX Vila Isabel 178.936 0,10% 73.992 0,77% 9.304,50
XXVII Rocinha 77.436 1,58% 31.027 2,74% 2.433,31
A.Plan 3 2.376.848 0,17% 896.834 1,04% 4.398,28
X Ramos 154.390 0,26% 57.553 0,95% 3.811,39
Xl Penha 174.549 0,10% 58.646 0,32% 4.020,43
XIl Inhauma 134.983 0,29% 51.138 1,14% 3.764,03
Xl Méier 392.432 0,08% 154.591 0,86% 6.079,07
XIV Iraja 198.638 0,05% 79.410 1,16% 5.376,54
XV Madureira 362.421 0,01% 139.734 0,97% 4.316,18
XX llha do Governador 211.838 0,15% 85.597 1,34% 6.104,37
XXIl Anchieta 154.145 0,13% 59.267 1,27% 3.803,39
XXV Pavuna 212.361 0,47% 77.746 1,44% 2.849,64
XXVIII Jacarezinho 36.602 0,16% 11.542 0,41% 2.461,63
XXIX Complexo do Alemdo 67.447 0,30% 23.237 1,14% 2.670,10
XXX Maré 143.274 1,15% 53.106 2,14% 2.705,96
XXXI Vigario Geral 133.770 0,02% 45.267 0,49% 2.726,70
A.Plan 4 1.291.075 2,95% 516.975 4,08% 9.882,52
XXIV Barra da Tijuca 573.701 5,67% 236.538 6,82% 13.872,58
XVI Jacarepagua 680.022 1,96% 266.994 3,04% 6.646,62
XXXIV Cidade de Deus 37.352 0,26% 13.443 1,21% 3.943,90
A.Plan 5 1.866.292 0,92% 708.825 2,06% 3.702,66
XVII Bangu 421.652 0,17% 178.773 1,62% 3.007,51
XIX Santa Cruz 440.474 1,68% 157.129 2,69% 3.081,70
XXVI Guaratiba 154.811 2,03% 52.083 2,57% 3.642,27
XVIIl Campo Grande 605.785 1,14% 225.265 2,23% 4.398,66
XXXIIl Realengo 243.569 0,24% 95.573 1,47% 4.416,30

Rio de Janeiro 6.861.763 0,63% 2.713.640 1,71% 6.804,71

De acordo com os dados do CENSO do IBGE 2000 e 2010, estima-se que a populacdo da

Area de Planejamento 1 (AP1) possua, em sua maioria, menos de 40 anos, com chefes

de familias com renda inferior a 5 saldrios-minimos.
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Figura 8: Populagdo por faixa etdria da AP1 - Estimado 2023
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Fonte: IBGE (2000-2010) | Proje¢do Consércio Conexdo Rio, 2023.

Figura 9 - Faixa de renda do chefe da familia em saldrios-minimos da AP1 - Estimado 2023
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Fonte: IBGE (2000-2010) | Proje¢do Consércio Conexdo Rio, 2023.
Quando analisada a densidade demografica, pode-se considerar que a AP1 tem uma
média/alta densidade de pessoas residentes, com menor densidade nas areas proximas
ao aeroporto Santos Dumont, aumentando a densidade a medida que adentra no
continente, nos bairros de Catumbi, Lapa, Estacio, entre outros que apresentam

densidades mais elevadas.

No Centro, ndo ha uma predominancia de perfis de renda, ocorrendo um processo
heterogéneo de distribuicdo nas diferentes camadas. Na regido do Centro mais préxima
da orla predominam rendas inferiores a RS 5.000, que aumenta a medida que se adentra
no continente, como nos bairros de Maracana e Tijuca, que possuem uma renda média

domiciliar superior a RS 10.000 ao més.
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Figura 10: Densidade Demografica - Rio de Janeiro
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Fonte: IBGE (2000-2010) | Projegdo Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 11: Densidade Demografica - Zoom nos bairros com imdveis
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Fonte: IBGE (2000-2010) | Projegdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 12: Renda Média Mensal Domiciliar - Rio de Janeiro
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Fonte: IBGE (2000-2010) | Projegdo Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 13: Renda Média Mensal Domiciliar - Zoom nos bairros com imdveis
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Fonte: IBGE (2000-2010) | Projec¢do Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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A populagdo por domicilio da AP1 é de 2,46 habitantes, abaixo da média do Rio de

Janeiro (RJ), que é de 2,53 habitantes.

Figura 14: Popula¢do/Domicilio

Brasil

2,69

0,00 1,00 2,00 3,00

Fonte: IBGE 2000-2010.

5.2. PERFIL ECONOMICO

Para a avaliagao do PIB, foram utilizados os dados disponibilizados pelo IBGE de 2010 a
2020, atualizando os valores de acordo com o IPCA, trazendo todos os valores para a

base do ano de janeiro de 2023.

O setor de servigos é um dos grandes responsaveis pela composi¢dao do PIB do municipio
do Rio de Janeiro, acompanhada pela Administracdo Publica e Industria, enquanto a

Agropecudria possui uma baixissima participagao.

Entre 2010 e 2020, o PIB do municipio do Rio de Janeiro decresceu 0,9%, alcancando em
2020 um valor de RS 385,7 bilhdes, o que representou 43,9% do PIB do estado do Rio

de Janeiro.

Houve um crescimento do PIB nos anos de 2013 e 2014 devido aos preparativos para a
Copa do Mundo de 2014, periodo que contou com elevada injecdo de investimento no
municipio. Entretanto, na preparagdo para as Olimpiadas de 2016, ndo foi observado

um crescimento do PIB, que apresentou, inclusive, queda nos anos posteriores.
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Figura 15: Produto Interno Bruto do municipio do Rio de Janeiro

PRODUTO INTERNO BRUTO (PIB) * RS 1.000 | 2020

- TGCA
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Fonte: IBGE | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 3: Histérico do PIB do municipio do Rio de Janeiro (x R$ 1.000.000)

Categoria

Agropecuaria 61 86 99 110 115 112 110 107 109 111 122 7,2%
Industria 56.007 56.746 60.564 64.832 64.611 55.184 49.272 42.693 46.531 43.265 42.691 -2,7%
Servigos 214.613 223.489 232.379 247.893 253.236 241.071 239.446 236.808 234.487 222.047 209.692 -0,2%

Adm. Publica 54.857 58.749 59.072 63.241 64.433 62.899 64.468 64216 63.712 65.334  63.379 1,5%

PIB TOTAL 421.723 436.722 4552'10 482.484 478.891 461.421 4456‘30 444.602 462.116 43]""98 385.717 -0,9%

Fonte: IBGE | Consoércio Conexdo Rio, 2023.

De acordo com a Relac¢do Anual de Informagdes Sociais (RAIS), a Area de Planejamento
1 ocupa uma posigao econdmica de destaque no Rio de Janeiro, concentrando 15,6%
das empresas e 33,8% dos empregos formais do municipio. No periodo de 2000 a 2021,
apesar da diminuicdo do nimero de empresas na Area de Planejamento, o nimero de

empregos aumentou.

Tabela 4: Evolugdo Econdmica na Area de Planejamento 1 e o municipio do Rio de Janeiro

2010
Empresas
A.Plan.1 22.279 24.521 19.283 -0,7%
Rio de Janeiro 109.695 126.011 123.857 0,6%

A.Plan.1 605.723 801.789 712.241 0,8%

Rio de Janeiro 1.732.918 2.348.611 2.109.414 0,9%

Fonte: RAIS — Relatério Anual de Informagdo Social | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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A partir dos dados da RAIS de 2021, foram georreferenciadas as empresas registradas,
permitindo visualizar a concentracdo de vinculos ativos (empregos formais) naquelas

empresas presentes nos bairros que possuem imoveis em estudo.

Ressalta-se, contudo, que o georreferenciamento apresenta uma certa imprecisao
devido a possiveis registros incorretos ou incompletos dos enderegos das empresas.
Além disso, pode haver distor¢des caso a empresa registre, por exemplo, todos os
funciondrios de todas as unidades existentes no pais na sua sede localizada no recorte

em analise.

Apesar dessas ressalvas, com a base georreferenciada, observa-se uma concentracdo de
empresas na regidao do bairro do Centro, principalmente ao longo da Avenida Rio Branco

e nas proximidades do aeroporto Santos Dumont.

Outro destaque é a alta concentragdao de empregos no bairro de Santo Cristo de acordo

com os registros da RAIS de 2021.
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Figura 16: Empregos totais nos bairros que possuem imadveis em estudo
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Fonte: RAIS — Relatério Anual de Informac3o Social, 2021 | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Em 2021, havia 644.495 empregos formais dos subsetores de comércio e servicos na
Area de Planejamento 1. Considerando o municipio, esse nimero cresce para 1.845.017

empregos.

Os subsetores da Administracdo Publica e Comércio e Administracdo de Imdveis sdo

responsaveis por 61% dos empregos na AP1.

Tabela 5: Subsetores de comércio e servigos - 2021

Rio de Janeiro

Subsetores Empresas ‘ Funcionarios Empresas Funcionarios

n? %

Administragdo
publica direta e 286 0,3% 372.592 20,2% 181 1,0% 315.859 49,0%
autarquica
Comércio e
administracdo de 36.289 32,0% 407.073 22,1% 6.483 37,3% 126.311 19,6%
imoveis.
Servigos de
alojamento,
alimentagao,
reparagao
InstituicGes de
crédito, seguros e 2.974 2,6% 66.468 3,6% 1.104 6,3% 37.246 5,8%
capitalizagao
Transportes e
comunicagoes

18.778 16,5% 254.143 13,8% 2.957 17,0% 47.774 7,4%

4.704 4,1% 132.492 7,2% 1.082 6,2% 42.985 6,7%

Comércio varejista 31.816 28,0% 291.229 15,8% 3.678 21,1% 27.003 4,2%

Servigos médicos,

odontolégicos e 10173 | 90% | 122596 | 6,6% 820 47% | 20878 | 3,2%
veterinario
Ensino 3.877 3,4% | 128960 | 7,0% 287 1,7% | 13.032 | 2,0%
Comercio 4.585 4,0% 69.464 | 3,8% 800 46% | 13407 | 2,1%
atacadista

113.482 100,0% | 1.845.017 100% 17.392 100,0% 644.495 100,0%

Fonte: RAIS — Relatério Anual de Informacdo Social | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Ainda com base na Relacdo Anual de Informacdes Sociais (RAIS), havia, em 2021, 40.594
empregos formais de subsetores industriais na Area de Planejamento 1.

Em relacdo ao mesmo ano, havia 1.034 empresas do setor da industria na AP1, o que
representa 17,1% das empresas do Rio de Janeiro. O valor adicionado pelo setor

industrial no Rio de Janeiro, no ano de 2021, foi de RS 42,6 bilhdes.
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Tabela 6: Subsetores industriais - 2021

Rio de Janeiro
Subsetores Empresas Funcionarios Empresas
. n? % ne %

Industria quimica de produtos

farmacéuticos, veterinarios, 445 7,4% 28.548 16,0% 59 5,7% 10.782 | 26,6%
perfumaria...

iiﬁﬁf IS 311 | 52% | 38821 | 21,7% | 113 | 10,9% | 10.310 | 25,4%
Industria de produtos

alimenticios, bebidas e alcool 1.395 23,1% 29.825 16,7% 156 15,1% 4.907 12,1%
etilico

Extrativismo mineral 140 2,3% 11.085 6,2% 48 4,6% 3.690 9,1%

Industria do papel, papeldo,
editorial e gréfica

Industria mecanica 525 8,7% 8.344 4,7% 78 7,5% 1.172 2,9%
IndUstria da borracha, fumo,
couros, peles

674 11,2% 11.487 6,4% 175 16,9% | 3.935 9,7%

637 10,6% 11.119 6,2% 112 10,8% | 1.425 3,5%

Industria metalirgica 473 7,8% 12.269 6,9% 48 4,6% 603 1,5%
't';‘ii“‘;gg'a (DTS 6 737 | 122% | 15.400 | 86% | 152 | 14,7% | 2.658 | 6,5%
Minerais ndo metélicos 183 | 3,0% | 4231 | 24% 16 | 15% | 283 | 0,7%
'trr‘:::;gft:e eteile 151 25% | 2560 | 1,4% 27 | 26% | 468 | 1,2%
'c';‘:nﬁglgzzrs'a' Stk 154 | 26% | 2770 | 1,6% 30 | 29% | 270 | 07%
ﬁgi:;‘::a madeira e do 197 3,3% 2.044 1,1% 20 1,9% 91 0,2%
Industria de calgados 10 0,2% 165 0,1% 0 0,0% 0 0,0%

6.032 100,0% @ 178.668 100% 1.034 100% | 40.594 100%

Fonte: RAIS — Relatério Anual de Informacdo Social | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Para a analise da faixa salarial dos trabalhadores do Rio de Janeiro, foram observados

dados disponibilizados pela prefeitura, referentes aos anos de 2010, 2015 e 2021.

Segundo o Sistema Municipal de Informagdes Urbanas, a média salarial dos
trabalhadores do municipio em 2021 foi de RS 4.322/més. O setor que apresenta o
maior salario médio mensal é o industrial, no valor de R$ 5.713, seguido pelo de servigos,

de RS 4.754.

Tabela 7: Faixa salarial por setor econémico no Rio de Janeiro (2010, 2015 e 2021) a valores correntes

IndUstria RS 2.568 RS 4.100 RS 5.713
Comércio RS 1.208 RS 1.849 RS 2.272
Servigos RS 2.191 RS 3.455 RS 4.754
Construgao Civil RS 1.637 RS 2.359 RS 2.603
Agropecudria RS 979 RS 1.612 RS 1.726
Total R$ 2.035 RS 3.176 \ RS 4.322
Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consorcio Conexdo
Rio, 2023.

Observando as faixas de salario-minimo na Industria, mais de 50% dos trabalhadores

receberam até 3 saldrios nos 3 periodos analisados (2010, 2015 e 2021). Atualmente
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(2021), sdo 55% dos trabalhadores nessa faixa. Os salarios mais altos, acima de RS

10.000, foram recebidos, em 2021, por 19% dos trabalhadores.

Figura 17: Faixa de saldrio-minimo no setor industrial
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consdrcio Conexdo

Rio, 2023.

Assim como em 2010, no ano de 2021 87% dos trabalhadores do Comércio possuiam
renda de até 3 salarios-minimos. Em todos os periodos analisados, apenas 2% dos

trabalhadores recebiam mais de 10 salarios-minimos.

Figura 18: Faixa de salario-minimo no setor comercial
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consorcio Conexdo

Rio, 2023.

Em 2010 e 2015, 56% dos trabalhadores do setor de Servigos recebiam até 2 salarios-
minimos. Em 2021, essa faixa salarial era representada por apenas 54% dos

trabalhadores, indicando um aumento no saldrio médio. E possivel observar esse fato,
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pois, em 2021, 31% dos trabalhadores recebiam mais de 5 saldrios-minimos. Nos anos

anteriores, essa faixa ndo extrapolava os 28%.

Figura 19: Faixa de salario-minimo no setor comercial
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consorcio Conexdo

Rio, 2023.
A Construgao Civil, por ser um setor muito sensivel, indicou uma forte variacdo no
periodo analisado em relagao as faixas de renda dos trabalhadores. Enquanto em 2015
apenas 33% dos trabalhadores recebiam até 2 saldrios, em 2010 esse percentual foi de
45%, e em 2021 foi de 46%. Considerando os maiores saldrios, em 2015 11% dos
trabalhadores recebiam mais de 5 saldrios-minimos, enquanto em 2010 e 2021 esse

numero foi de 7%.

Figura 20: Faixa de salario-minimo no setor da construgdo civil
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O setor agropecuario é pouco representativo no municipio do Rio de Janeiro. Em 2021,

apenas 3,6 mil trabalhadores estavam empregados nesse setor. Em 2010 e 2021, mais

de 80% dos empregados contavam com renda de até 2 salarios. Em 2015, apenas 71%

dos trabalhadores recebiam até 2 saldrios-minimos. E possivel observar que o ano de

2015 indicou maiores salarios, pois nesse ano 5% dos trabalhadores recebiam mais de 5

salarios-minimos, sendo que apenas 2% dos empregados de 2010 e 2021 recebiam essa

faixa salarial.

Figura 21: Faixa de salario-minimo no setor da agropecuaria

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

3% 4%

76%

77%
69%

17%

59 7% 5%
N l =

2% 3% 2% 09 1% 0% 0% 1% 0%

Atéls.m Dela2 De2a3 De3a5 De5al0 DelO0a Maisde

S.m

S.m s.m

W 2010

2015 m2021

s.m

15s.m

15s.m

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consércio Conexdo

Rio, 2023.

Em 2021, os trabalhadores do Rio de Janeiro contavam com média salarial de RS

4.322/més, sendo que os empregos com ensino superior completo e pds-graduagdo

possuem valores acima dessa média. A diferenca salarial entre os trabalhadores com

ensino fundamental incompleto e ensino médio completo é de apenas RS 603/més.

Tabela 8: Faixa salarial por nivel de ensino no Rio de Janeiro (2010, 2015 e 2021) a valores correntes

Nivel de Ensino 2010 2015 2021
Fund. Incompleto RS 1.074 RS 1.711 RS 2.295
Fund. Completo RS 1.204 RS 1.687 RS 2.223
Médio Completo RS 1.611 RS 2.371 RS 2.827
Superior Completo RS 4.379 RS 6.139 RS 8.184
Pés-Graduagdo RS 5.207 RS 7.782 R$10.930
Total RS 2.035 R$ 3.176 RS 4.322

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consércio Conexdo

Rio, 2023.
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Entre os trabalhadores com Ensino Fundamental Incompleto, houve queda do
percentual referente a faixa de renda de 2 saldrios-minimos. Enquanto em 2010, 63%
dos trabalhadores recebiam até 2 salarios-minimos, em 2015 e 2021 essa faixa

representava 56%. Atualmente, 19% desses trabalhadores recebem mais de 3 saldrios.

Figura 22: Faixa de salario-minimo para trabalhadores com ensino fundamental incompleto
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consorcio Conexdo

Rio, 2023.

Em relacdo aos trabalhadores com Ensino Fundamental Incompleto, em 2010, 62% dos
trabalhadores recebiam até 2 salarios. Em 2015, esse percentual subiu para 64% e em
2021 foi de 66%. Os saldrios maiores também apresentaram queda. Enquanto em 2010,

20% recebiam mais de 3 saldrios, em 2021 essa faixa representava 14%.
Figura 23: Faixa de salario-minimo para trabalhadores com ensino fundamental completo
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Rio, 2023.
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A mudanga na distribuicao entre as faixas de renda, com aumento do percentual de
trabalhadores ganhando até 2 saldrios-minimos, também é observada nos
trabalhadores com Ensino Médio Completo. Nos anos de 2010 e 2015, 49% dos
empregados ganhavam até 2 saldrios. J4 em 2021, essa faixa salarial contemplava 57%
dos funciondrios. Os salarios maiores, acima de 5 saldrios, também apresentaram

queda: 2010 (16% dos trabalhadores), 2015 (15%), 2021 (12%).

Figura 24: Faixa de saldrio-minimo para trabalhadores com ensino médio completo
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consorcio Conexdo

Rio, 2023.
Atualmente, a proporg¢do de trabalhadores com Ensino Superior que ganham até 3
saldrios-minimos é de 23%, contra os 20% indicado em 2010. A propor¢do de
assalariados com ganhos acima de 5 salarios também diminuiu. Em 2010, 62% dos
empregados recebiam mais do que 5 saldrios. Jd em 2021, esse percentual diminuiu para

60%.
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Figura 25: Faixa de saldario-minimo para trabalhadores com ensino superior completo
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Fonte: Pref. do Rio de Janeiro — SMIU | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Os salarios dos empregados pds-graduados apresentaram melhorias nos ultimos anos
em relacdo aos saldrios mais baixos. Em 2010, 28% dos trabalhadores recebiam até 5
salarios. Em 2021, esse valor caiu para 24%. Em contrapartida, em 2010, 22% dos

empregados recebiam mais de 15 salarios, valor que caiu para 14% em 2021.

Figura 26: Faixa de saldrio-minimo para trabalhadores com pés-graduagao
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consorcio Conexdo

Rio, 2023.

A massa salarial representa a soma de todos os salarios pagos aos trabalhadores durante
o ano. Enquanto o Rio de Janeiro apresentou, em 2021, uma massa salarial de RS 8,9

bilhdes, o Centro indicou um valor de RS 3,0 bilhdes, cerca de 34% do total municipal.
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As 6 regides administrativas da Area de Planejamento 1 somaram RS 4,3 bilhdes em

massa salarial (48,2% do Rio de Janeiro).

Assim como o Rio de Janeiro, o Centro e a Area de Planejamento 1 apresentaram
crescimento na Massa Salarial no periodo analisado, sendo 5,4% ao ano, 4,9% a.a. e 6,7%

a.a., respectivamente.

Figura 27: Massa salarial para trabalhadores com pés-graduagdo (x RS 1.000.000) a valores correntes
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consdrcio Conexdo

Rio, 2023.

O setor de servicos é o que mais contribui para a massa salarial municipal. Enquanto no
municipio do Rio de Janeiro é de RS 6,7 bilhdes (73% do total), na AP1 é de RS 3,5
bilhdes. Na Area de Planejamento 1, o setor de servicos foi o que mais cresceu (média

de 7,0% ao ano).

O setor industrial também é um grande destaque no Rio de Janeiro. Com massa salarial
de RS 1,1 bi, o setor apresentou crescimento de 4,5% ao ano no periodo analisado. O
setor industrial foi o que mais cresceu percentualmente em relagcdo a massa salarial —

7,3% ao ano.
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Tabela 9: Massa salarial por setor econdmico (R$* 1.000) a valores correntes

Rio de Janeiro Area de Planejamento 1
Setores
TGCA
(10-21)
Inddstria 713307 | 1.119.038 | 1.160.245 4,5% 258.461 | 514525 | 487.341 5,9%
Comércio 481.434 | 776905 | 800.740 4,7% 78.825 151.175 | 149.926 6,0%
Servicos 3.598.869 | 6.158.032 | 6.756.954 5,9% 1.702.112 | 3.365.589 | 3.590.008 | 7,0%
C°“§\r’:‘;a° 209.810 | 380.055 | 210.201 0,0% 68.297 78.174 76.651 1,1%
Agropecudria 1.996 4.459 6.345 11,1% 854 1558 1.201 3,8%

Total 5.005.417 6,7%

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro — Sistema Municipal de Informagdes Urbanas | Consércio Conexdo

Rio, 2023.

5.3. RESUMO DA ANALISE SOCIOECONOMICA

Diante dos dados apresentados, fica claro que a Area de Planejamento 1 desempenha
um papel fundamental no cenario econémico do municipio do Rio de Janeiro, ao mesmo
tempo que apresenta baixa concentracdo de populacao residente.

A Area de Planejamento 1 possui uma populagdo de cerca de 333,3 mil habitantes,
representando apenas 5% da populacdo total do municipio, totalizando 135,6 mil
residéncias, com uma renda média mensal domiciliar de RS 4,6 mil, abaixo da média
geral do municipio de RS 6,8 mil.

No que diz respeito ao aspecto econdmico, a Area de Planejamento 1 abriga 15,6% das
empresas do municipio e é responsavel por 33,8% dos empregos formais no Rio de
Janeiro. Isso resulta em uma relacdo de 2,3 postos de trabalho por populacao residente,
o que indica a elevada concentracdo de empregos, resultando em fluxos pendulares de
pessoas que moram em outras regides e vao ao centro trabalhar.

Analisando a distribuicdo espacial dos empregos na Area de Planejamento 1, observa-
se que o bairro do Centro é um dos principais polos empresariais, concentrando muitas
empresas ao longo da Avenida Rio Branco e nas proximidades do aeroporto Santos
Dumont. Além disso, o bairro de Santo Cristo se destaca com uma alta concentracdo de
empregos.

O setor de comércio e servigos desempenha um papel fundamental na economia da

Area de Planejamento 1, respondendo por 90% dos empregos, com destaque para 0s
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subsetores da Administracdo Publica e Comércio e Administracdo de Imdveis, que sao
responsaveis por 61% dos empregos nessa regiao.

Os dados também apontam que a Area de Planejamento 1 é um dos principais motores
da massa salarial do Rio de Janeiro, respondendo por 48,2% do total municipal em 2021.
O setor de servicos se destaca como o maior contribuinte para a massa salarial na regido.
Em sintese, a Area de Planejamento 1 apresenta uma combinagdo de fatores que a
tornam uma regido de grande importancia econémica para o municipio do Rio de
Janeiro. Contudo, é fundamental considerar as questdes socioeconémicas presentes,
como a baixa concentracao de populacdo residente e a renda média domiciliar abaixo

da média do municipio.

6. ANALISE DE MERCADO

Nesta andlise de mercado, serdo avaliados primeiramente os planos e projetos que
estdo em desenvolvimento no Centro do Rio de Janeiro, a fim de buscar compreender
quais acdes ja estdo sendo previstas para essas areas, e para que sejam montadas
estratégias com vistas a costurar todas essas intervengdes em um plano conjunto,

avaliando como os imdveis estdo posicionados em relagdo a estas.

Posteriormente, sera apresentada uma analise setorial da oferta de comércios,
servigos, saude, educagdo, turismo/lazer, economia criativa e pesquisa/inovagdo. Esse
levantamento busca trazer um panorama do Centro do Rio de Janeiro e o seu contexto

de inser¢do na cidade do Rio como um todo.

Em seguida, serd apresentada a questdo de mobilidade e transporte na regido central
do Rio de Janeiro, compreendendo a oferta de infraestrutura de mobilidade. Também
serd analisada a questdo da seguranga publica na regido, compreendendo quanto essa

guestdo esta problematizada no Centro da cidade.

O penultimo subitem de analise sera do mercado imobiliario, avaliando os lancamentos
imobiliarios, a absorgdo de mercado e o estoque existente. Serao destacados os valores

praticados por regido, as caracteristicas das unidades, entre outras.
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Por fim, este capitulo sera resumido na identificacdo dos polos e centralidades
existentes na regido central do Rio de Janeiro, consolidando o perfil da regido com base

em toda a andlise de mercado realizada.

6.1. PLANOS E PROJETOS EM DESENVOLVIMENTO NO
CENTRO DO RIO DE JANEIRO

Este capitulo tem a finalidade de elencar os principais projetos e inciativas atualmente
em vigor na regido central do Rio de Janeiro, com o objetivo de organizar as iniciativas
mais relevantes e atualmente em implantacdo ou em discussdo, com grande chance de
viabilizacdo politica e econémico-financeira, encabecadas tanto pelo poder publico
guanto pela iniciativa privada e com capacidade de induzir novas dindmicas imobiliarias
por meio da provisdo tanto de novas normas e incentivos (leis, decretos e programas),
quanto de novas obras de infraestrutura (transporte, mobilidade, equipamentos sociais,

culturais, de lazer, etc.) e de promocdo habitacional.

Nesse sentido, a partir de pesquisa com diversos atores envolvidos com essas atividades,
foi possivel elaborar uma sintese para cada um deles, de forma a resumir o porte e o
alcance de cada uma delas. Como sera possivel verificar, existem projetos que vém
sendo maturados ao longo de varios anos e ainda ndo sairam efetivamente do papel,
mas sua modelagem avancou bastante; noutros casos, ha projetos envolvendo apenas
um edificio ou terreno que se encontra em fase de operacdo, cujos resultados ja podem
ser avaliados de modo concreto. Esses planos e projetos representam uma amostra das
intervengdes previstas no municipio e na regido central identificadas até junho de 2023,

e este relatdrio focou naqueles mais relevantes para o estudo em desenvolvimento.

Dos planos e projetos que possuem localizagdo definida, serdo apresentados os
mapeamentos dessas intervencdes, para que seja possivel visualizar as sobreposicoes
em relacdo aos imdveis. Vale ressaltar que esse levantamento sera utilizado nos
produtos da segunda etapa de Visdao de Futuro, com a finalidade de avaliar o impacto
desses planos e projetos para os imdéveis em estudo, para que a vocacao e o masterplan

considerem a sobreposicdo dessas intervencgdes previstas.

Para o presente produto, dedicamos, na parte 2, espago para sobreposicdo em mapas

dos projetos colocalizados com os imdveis em estudo, tendo como objetivo acrescentar
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ao diagndstico elementos que possam indicar vocagdes e oportunidades no estudo das

vocacgdes dos ativos publicos.

Tabela 10: Planos e Projetos Localizados no Centro do Rio de Janeiro

REVIVER CENTRO publico 2021 Legislagao Em implementagao
DISTRITO DE BAIXAS EMISSOES publico 2021 Legislagao Em implementagao
DISTRITO DA VIVENCIA E
MEMORIA AFRICANA NO RIO DE Publico 2021 Legislagcao Em implementagao
JANEIRO
HUB METROPOLITANO CENTRAL - - am
DO BRASIL publico 2019 Obra publica Proposta em analise
PORTO MARAVALLEY publico 2023 Equipamento publico Em implementagao
TERMINAL INTERMODAL S - . ~
GENTILEZA publico 2022 Obra publica Em implementagdo
SUBSIDIOS A LOCACAO DE . N : x
IMOVEIS NO CENTRO publico 2023 Legislagcao Em implementagao
REQUALIFICAGAO DA SAARA publico 2023 Obra publica Em implementagdo
CAIS MAUA szzeesrjo 1998 Intervengdo Urbana Em implementagdo
MERCADO GASTRONOMICO DO S . s . ~
PORTO CARIOCA publico 2019 Equipamento publico Em implementagdo
QUIOSQUES PORTO MARAVILHA publico 2022 Equipamento publico Em estudo
CIDADE DA CERVEJA publico 2022 legislacao Em estudo
NOVO MUSEU MARITIMO publico 2022 Equipamento publico Proposta em analise
PPP HOSPITAL SOUZA AGUIAR ::52;2 2022 Legislacdo Em implementagdo
Plano de
ALIANCA CENTRO-RIO publico 2022 Desenvolvimento Em estudo
Econémico
TRANSFERENCIA DO CONSULADO . . . I . ~
DOS EUA NO RIO privado 2026 Projeto imobilidrio Em implementagdo
MOINHO FLUMINENSE privado 2019 Projeto imobiliario Em implementagdo
2024
RESIDENCIAL LUMINA privado (entreg Projeto imobilidrio Em implementagao
a)
AMPLIACAO HOSPITAL INCA E . -
CAMPUS DA CRUZ VERMELHA privado 2012 - Proposta em analise
RIO ENERGY BAY privado 2020 - Em implementagdo

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.1.1. PROJETOS DE INCIATIVA PUBLICA
6.1.1.1. REVIVER CENTRO

Tabela 11: Ficha Plano Reviver o Centro

REVIVER CENTRO

publico

2021

Legislagao

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.

Em implementacao
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O Plano Reviver o Centro tem como objetivo atrair uso residencial, fomentar faixas de
rendas diversas, mudar a percepcdo do Centro e promover revitalizacdo duradoura da
regido central, compreendida no perimetro definido pela Lei Complementar 229/2021

e pelo decreto municipal 48.348/2021.

Nesta lei, estdo previstos diversos incentivos para retrofit e construcdes novas
envolvendo aumento de parametros construtivos, isen¢ao de impostos (IPTU e ISS) para
diversas condicdes e incentivos considerando comércio no térreo, usos mistos, HIS,

desincentivo ao uso de automaveis, recuperagao dos espacgos publicos, arte urbana etc.

Além disso, a lei também permite a realizacdo da Operacao Interligada, no intuito de
promover o adensamento na regido central. Por meio desse mecanismo, um
proprietario, ao construir uma nova edificacdo ou reconverter uma edificacdo existente
para o uso residencial ou misto no perimetro da Il R.A, ganha direito de alteracdo de
gabarito em imdveis situados nas Areas de Planejamento 2 e 3, por meio do pagamento

de contrapartida ao municipio.

No ambito do programa “Reviver Centro”, também sdo previstos diversos projetos e
programas voltados para a promocao da habitacdo e do bem-estar social da populacao,

entre eles temos:

e Locacdo Social;
e Moradia Assistida;
e Programa de Autogestdo;
e Esculturas e Arte Urbana;
e Distrito de Baixa Emissao;
e Distrito de Conhecimento do Centro;
e Distrito da Vivéncia e Memoria Africana;
e Conservacdo Critica dos Monumentos.
Alguns desses projetos serdo mencionados ao longo deste relatério, considerando que

impactam diretamente os empreendimentos analisados.

Além disso, o “Reviver Centro” também conta com uma plataforma digital, na qual é

possivel realizar o monitoramento do programa através do painel 3D da cidade com o
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numero de licencas emitidas e de unidades comerciais e residenciais, além de enquetes

com a populacdo que podem nortear as estratégias de recuperacdo da regido central.

O projeto completou seu primeiro ano e, segundo o relatdrio anual referente ao periodo
de 2021 a 2022 e o painel de monitoramento, ja foram emitidas 32 licencas, 26 para
conversao de uso e 6 para novas construgdes. Essas licengas, em sua maior parte, sao
para o uso misto, com 2.682 unidades residenciais e 26 unidades comerciais, até margo

de 2023.

O perimetro do plano e as subdivisdes, bem como os edificios mapeados e status do

monitoramento até junho de 2023, podem ser verificados na imagem abaixo:
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Observa-se que ja existem projetos em andamento como o de Recuperagdo do Sistema
Histdrico de lluminacdo Publica, recuperando os elementos de iluminacdo publica que
remontam ao inicio do século XX; lancamento de dareas de Exceléncia Urbana,
promovendo sua revitalizacdo, como a Cinelandia, Largo da Carioca, Buraco do Lume,
Praca Mahatma Gandhi e toda a extensdo da Avenida Rio Branco (do Castelo a Praca
Maua) com a realiza¢do de servigos emergenciais, como recuperag¢ao de pavimentos,
instalagao de iluminagao LED, substituicao de mobilidrio urbano e plantio de arvores,
além da promocgdo de limpeza, ordenamento urbano e acolhimento da populagado de
rua; implantacdo do distrito de baixa emissao; dentre outros projetos que podem ser

acompanhados na plataforma oficial.

Figura 29: Tipologias Projeto de Recuperagdo do Sistema Historico de lluminagdo Publica

Fonte: Reviver Centro — Relatério Anual (2021 —2022)

Para os proximos passos, além de seguir com os planos ja previstos, a prefeitura do Rio
de Janeiro anunciou o lancamento do Crédito Imobiliario Reviver Centro, uma iniciativa
gue visa a criacdo de uma carta de crédito especial para servidores publicos municipais
adquirirem imdveis na regido central®. Para atender a demanda da carta de crédito, a
prefeitura publicou um edital de chamamento para empreendedores imobilidrios

interessados em investir na recuperacao de iméveis ociosos do Centro, transformando-

2 https://prefeitura.rio/noticias/servidores-municipais-terao-credito-para-comprar-imoveis-na-area-de-
abrangencia-do-reviver-centro/, acesso em 12/06/2023
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os em empreendimentos residenciais. O objetivo é fomentar ainda mais a revitaliza¢do

da regido e oferecer moradia de qualidade aos servidores publicos.

6.1.1.2. DISTRITO DE BAIXAS EMISSOES

Tabela 12: Ficha Distrito de Baixas Emissoes

DISTRITO DE BAIXAS

EMISSOES publico 2021 Legislacdo Implementag&o

Fonte: Consodrcio Conexao Rio, 2023.

Previsto no texto da lei do Reviver Centro e implantado pela Secretaria Municipal de
Fazenda e Planejamento por meio do Decreto Municipal n2 51.047 de 28 de junho de
2022, o Distrito de Baixa Emissdo, no Centro da cidade, consiste em uma area delimitada
com o objetivo de implementar a¢Oes para a reducdo de emissdes de gases de efeito

estufa (GEE).

A criagdo do Distrito de Baixa Emissao esta em conformidade com o compromisso da
cidade com o C40, grupo de cidades que tem como intuito abordar as questdes

climdticas e, com isso, promover ruas sustentdveis e saudaveis.

Estdo inclusas medidas que tratam da restricao a circulacdo de veiculos mais poluentes
(como caminhdes e 6nibus antigos), da adocdo de padrées mais rigorosos de emissao
de poluentes para os veiculos que circulam na regido e da promoc¢do do uso de veiculos
menos poluentes, como bicicletas e carros elétricos. Além disso, o distrito de baixa
emissdo prevé a implementacdo de politicas de estacionamento inteligente, com a
criacdo de mais vagas para bicicletas e a adocado de incentivos para o compartilhamento

de carros e outros veiculos de transporte.

A primeira etapa do projeto envolve a requalificacdo de 35 mil m? de area publica no
Centro, além do inicio do monitoramento da qualidade do ar e das emissGes de gases
de efeito estufa, com conclusdo prevista para 2024. Paralelamente, outras acdes
também estdo sendo desenvolvidas, como a implantacao de ciclovias, a elaboracdo de
um plano de mobilidade limpa, o aumento de areas verdes, projetos educativos para

engajar a populagdo e a introdugao de caminhdes elétricos para a coleta de residuos.

Dentre os 6rgdos envolvidos na gestdo e no desenvolvimento do projeto, temos a

coordenacdo realizada pelo Escritério de Planejamento da Secretaria Municipal de
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Fazenda e Planejamento, e parceria das secretarias de Planejamento Urbano, de
Transporte, de Infraestrutura, de Meio Ambiente e o Instituto Pereira Passos, além da

CET-Rio e da Comlurb.
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6.1.1.3. DISTRITO DA VIVENCIA E MEMORIA AFRICANA
NO RIO DE JANEIRO

Tabela 13: Ficha Distrito da Vivéncia e Memoaria Africana no Rio de Janeiro

DISTRITO DA VIVENCIA E
MEMORIA AFRICANA NO Publico 2021 Legislagao Em implementagao
RIO DE JANEIRO
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O Distrito da Vivéncia e Memoéria Africana no Rio de Janeiro faz parte dos distritos
especiais previstos no Reviver Centro, instituido por meio da Lei Complementar
229/2021. Este distrito, em particular, foi criado com o objetivo de abranger areas,
espacos, paisagens, personagens histéricos, roteiros e quaisquer outros elementos que
representem a cultura de matriz africana existentes, ou que ainda precisem ser
identificados, no contexto da regido conhecida como Pequena Africa. Isso sera feito
através do desenvolvimento de Arranjos Produtivos Locais que sejam intensivos em

tecnologias sociais afro-brasileiras.

De acordo com o decreto 34.803/2011, o Circuito Histdrico e Arqueoldgico de
Celebracdo da Herancga Africana define os limites de sitio arqueoldgico e promove a
seguranca e a conservacao da regido, incluindo as areas do Centro Cultural José
Bonifacio, Cemitério dos Pretos Novos (IPN), Cais do Valongo e da Imperatriz, Jardins do

Valongo, Largo do Depésito e Pedra do Sal.

A partir desta drea e de outras que eventualmente podem ser inseridas nos demais
perimetros do municipio, definem-se as diretrizes de reconhecer esses espagos de
preservagao, atrair novos investimentos para os setores culturais, criativos e de
inovacdo social da area, fomentar e promover incentivos para a manutencdo dos
negdcios dos setores culturais e de inovacdo existentes, estabelecer um ecossistema
dindmico, em que a funcgdo residencial do Centro tenha sinergia com as atividades
economicas culturais, criativas, de inovacdo social, respeitando a meméaria historica e
vocacao local, promovendo o uso e a ocupacdo de edificacdes e unidades comerciais

com tais atividades e incentivar a atividade turistica na regido.
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Figura 31: Mapa Esquematico do Circuito Histdrico e Arqueoldgico de Celebragao da Heranga Africana

.- CIRCUITO HISTORICO DE HERHNL‘A AFRICANA ---

\
Desde a descoberta do Stio Arqueologico Cemitério dos Pretos Novos, em 1996, até as  Desde entao, o IPN criou oficinas a céu aberto, que se tornaram verdadeiros passeios-au- ]
obras de mluuxmo da leguo Portudria, em 2012 a 2016, estudos e las, que ]unto aos grupos de da Rede Piblica ’
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processo da Diaspora Africana e da formagdo da sociedade brasileira, e por isso, monial de seus sobretudo d Além dos seis loca-
motivaram a criagdo, pelo Decreto Municipal n° 34.803 de 29 de novembro de  lidades do roteiro oficial, o IPN incluiu outros pontos que fortalecem a narrativa desta
2011, do Circuito e do Grupo de Trabalho Curatorial do Circuito Histérico e  atividade e torna esta experiéncia ainda mais dindmica e inesquecivel
Arqueolégico da Heranca Africana, para construir coletivamente politicas de
valorizagdo da meméria e protecao deste patriménio cultural
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Fonte: IPN, 2023.
Além disso, o projeto busca criar um ambiente dindmico em que a funcao residencial do
Centro esteja em harmonia com as atividades econ6micas, culturais, criativas e de
inovacado social, respeitando a memdaria histérica e as caracteristicas locais. Pretende-se
promover o uso de edificios e unidades comerciais para essas atividades, incentivando
o turismo na regido e garantindo as condi¢des necessdrias para manutencao,

preservacao, logistica, seguranca e sinalizagdo dos pontos turisticos locais.

Vale ressaltar que de acordo com o relatério anual do Plano Reviver Centro® as
caracteristicas do distrito ainda devem ser regulamentadas por ato do Poder Executivo
Municipal®, considerando que o desenvolvimento de seu projeto apresenta uma
complexidade que demanda o desenvolvimento de pesquisa e planejamento
multidisciplinar, com isso, o Instituto Rio Patriménio da Humanidade (IRPH), junto com
a Coordenadoria Especial de Promocao de Politicas de Igualdade Racial (CEPIR), decidiu

contratar uma entidade com expertise para seu desenvolvimento. Essa entidade devera

3 Relatdrio referente aos anos de 2021 — 2022, publicado em julho de 2022, disponivel em:
https://reviver-centro-pcrj.hub.arcgis.com/documents/PCRJ::reviver-centro-relat%C3%B3rio-anual-
2021-2022/explore, acesso em 27/07/2023

4 Art. 52. Da Lei Complementar 229/2021
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ser capaz de realizar os estudos e as pesquisas necessarios, bem como estabelecer
contato e colaborar com a sociedade civil, especialmente com os grupos e as
organizagdes de pessoas negras atuantes na regiao.

A contratacdo tem como objetivo principal criar um conjunto integrado de informacdes,
diretrizes e acbes que ajudardo a municipio no processo de implementacdo e

regulamentac¢ao do Distrito da Vivéncia e Memdria Africana na cidade.

6.1.1.4. HUB METROPOLITANO CENTRAL DO BRASIL

Tabela 14: Ficha Hub Metropolitano Central do Brasil

HUB METROPOLITANO

CENTRAL DO BRASIL Publico 2019 Obra publica Proposta em analise

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A estacdo Central do Brasil, localizada na regidao central do Rio de Janeiro, é um
importante polo multimodal que comporta um total de 5 linhas de trens suburbanos, 2
linhas de metr6, 1 terminal de 6nibus metropolitano, 1 terminal de 6nibus municipal, 1
linha de VLT e 1 linha de teleférico (atualmente desativado), e recebe diariamente cerca

de 630.000 passageiros.®

Na perspectiva atual, de junho de 2023, apesar de ter um grande fluxo diario, esse local
se caracteriza como espaco de passagem, com problemas de seguranca, alguns

comércios, edificagdes desocupadas e poucas areas de habitacdo.

Dessa forma, o projeto do HUB Central do Brasil traz a¢gdes de urbanizacdo integrada e
reaproveitamento de préprios publicos federais e estaduais localizados em seu entorno,
propondo o redesenho dos espacos publicos, integracdo de vias e passeios, concessoes

e retrofit com potencial de promover melhorias em toda a regiao.

5 INSTITUTO RIO METROPOLE. Estudo de Pré-Viabilidade: Integracio modal, reestruturacio e
desenvolvimento urbano sustentavel da regido da estacdo Central do Brasil, 2019.
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Figura 32: Vistas do Hub Metropolitano Central do Brasil

Fonte: Consdrcio Egis-Arep, 2019.

Seu desenvolvimento contou com diversos atores que compuseram o Grupo de
Trabalho de apoio a cooperagdo e que contribuiram com atividades e propostas
desenvolvidas em workshops e debates. Entre eles, temos a SETRANS, CMIG, SMU,
CDURP, EGis, Arep, AFD e CODATU. Por essa diversidade de atores envolvidos, o projeto
apresentou desafios de alta complexidade, o que trouxe a necessidade de um

faseamento com escopos de intervengao para cada etapa de implantagao.

Figura 33: Arranjos e Faseamento Hub metropolitano Central do Brasil

Fonte: Consorcio Egis-Arep, 2019.

A proposta apresentada em 2019, propde um shopping acima das linhas férreas,
conexdo dos pontos de permanéncia e transporte, como a Pragca Procépio Ferreira e o

Campo de Santana, sejam qualificados, arborizados e caminhaveis. Propde ainda areas
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de habitagao, servigos publicos e incubadoras de empresas, integracao de areas verdes,
melhoria dos eixos de caminhabilidade, fortalecimento da malha cicloviaria, integracao

dos diversos modais de transporte, comércio nos niveis térreos, entre outros.

Figura 34: Projeto Urbano Hub Metropolitano Central do Brasil
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Fonte: Consdrcio Egis-Arep, 2019.

6.1.1.5. PORTO MARAVALLEY

Tabela 15: Ficha Porto Maravalley

PORTO MARAVALLEY publico 2023 Equipamento
publico

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Em implementacdo

Com previsdo de entrega para o segundo semestre de 2023, o projeto do Porto
Maravalley — POMAR tem o intuito de tornar a cidade do Rio de Janeiro um polo de

inovacdo e educacao.

A proposta consiste na criagdo de um polo econdmico nacional com area construida de
10 mil m? na regido do Porto Maravilha, tendo como ponto de partida um galpdo da
Companhia Carioca de Parcerias e Investimentos (CCpar), localizado no bairro de Santo

Cristo, que foi cedido pelo municipio.
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Com isso, serd iniciada a reforma de galpOes que passarao a sediar empresas nascentes
(startups), aceleradoras, comércio de conveniéncia, amenidades para atrac¢do e fixacdo
de novas atividades econémicas. O espaco também receberd o primeiro curso de

graduacdo do Instituto de Matematica Pura e Aplicada (Impa).

Figura 35: Vista do HUB Maravalley

Fonte: Maravalley, 2023.

Figura 36: Projeto Arquitetonico do HUB Maravalley

: QUADRO RESUMO
m2
AREA GALPAO (Pavimento Térreo) 5430 100%
Programa Educativo 2920 4%
Programa de Inovagéo 2230 41%
Total 5150

OCUPACAO POR PAVIMENTO

TERREO 5430 100%
=4 Praga de Integracao 1250 23%
Espagos condicionados 2800 52%
Areas coletivas e circulagdes 1380 25%
PAVIMENTO SUPERIOR 4180 100%

\. Espacos condicionados 2630 63%
"\, Areas coletivas e circulagoes 1560 37%

A\ Rambia Varandas Galpso Varandas Via Bindrio - Av. Equador
Via de pedestres Maravalley Porto Maravalley Maraval ey VLT

Fonte: Maravalley, 2023.

O projeto faz alusdo ao Sillicon Valley (Vale do Silicio) e se inspira no modelo de distrito

de inovacgao instalado em Nova lorque, na Roosevelt Island, além de outros modelos de
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parcerias com a inciativa privada para criagdao de um hub de inovag¢éo, com a intengao e
o objetivo de transformar a cidade do Rio de Janeiro em referéncia em inovagao e no
ecossistema de criatividade. Sua viabilidade depende de incentivos tributdrios para a
instalacdo das empresas startups, bem como de seus patrocinadores e até mesmo dos
elos de sua cadeia produtiva. De acordo com a noticia do Didrio do Rio de fevereiro de

20235:

“A regido atrairda empresas de tecnologia e demandard mdo de obra
qualificada, gerando emprego e renda. Além disso, a presenga do Instituto de
Matematica Pura e Aplicada (IMPA) e de outros programas, como a iniciativa
Programadores Cariocas, deve contribuir com a capacita¢do da populagdo e
reducdo das desigualdades”, afirmou o secretario de Desenvolvimento
EconOmico e Inovagao do Rio de Janeiro, Chicao BulhGes ao portal Panorama
Crypto.

Ainda de acordo com a Prefeitura, a meta é atrair ou fomentar 400 startups até 20247,
gerando entre 5 mil e 10 mil empregos na regido do Maravalley, local que apresenta
infraestrutura moderna e facil acesso ao transporte publico, sendo atraente para novos

projetos da construcdo civil.

6.1.1.6. TERMINAL INTERMODAL GENTILEZA

Tabela 16: Ficha Terminal Intermodal Gentileza

TERMINAL INTERMODAL

GENTILEZA publico 2022 Obra publica Em implementagao

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

De acordo com a Prefeitura do Rio de Janeiro, o Terminal Intermodal Gentileza (TIG) vai
integrar o BRT Transbrasil, 22 linhas de 6nibus municipais e as linhas 1 e 2 do VLT, que
sera estendido por cerca de 700 metros até a area do antigo GasOmetro. A estimativa é
gue mais de 130 mil pessoas passem pelo terminal todos os dias integrando com o BRT,

Onibus convencional e VLT&.”

6 https://diariodorio.com/com-entrega-prevista-para-o-1o-semestre-o-porto-maravalley-sera-o-grande-
centro-de-educacao-e-inovacao-do-brasil/

7 https://proximonivel.embratel.com.br/rio-de-janeiro-cria-hub-tecnologico-porto-maravalley/

8 https://prefeitura.rio/cidade/prefeitura-do-rio-inicia-obras-do-terminal-intermodal-gentileza/
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Sua localizacdo é estratégica, ocupa a antiga area do gasémetro, situa-se préximo a
Rodovidria Novo Rio, na regido da Av. Francisco Bicalho, conectara o Porto Maravilha a
zona norte, e a integragdo com o aeroporto e dezenas de pontos relevantes no Centro

da cidade, por meio do VLT.

Conforme informacdes fornecidas pela Prefeitura do Rio de Janeiro, a entrega do
terminal esta prevista para acontecer em etapas. O primeiro modal a entrar em
operacdo serd o BRT. Em seguida, os 6nibus municipais passardo a fazer ponto final no
local e, por ultimo, sera entregue a extensdo do VLT, completando toda a estrutura do
terminal e entorno no ultimo trimestre de 2023. Quando sua operacao estiver completa,
circulardo por hora no local até 95 6nibus do BRT, 21 composi¢des do VLT e 137 6nibus

municipais.

Figura 37: Proje¢do de como ficara o Terminal Gentileza

SRR NRLT

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro
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Figura 38: Localizagdo e conexdes vidrias do Terminal conforme reprodug¢do de imagem da Prefeitura

do Rio de Janeiro

TERMINAL GENTILEZA
& q X LA X T AN

Area total de obras:
72 mil m2

Terminal BRT:
Area: 11.500 m?
Plataforma: 5.260 m?

Via e Terminal VLT:
Area: 10.800 m?
Plataforma: 720 m?

Terminal Alimentador:
Area: 11.250 m?
Plataforma: 3.150 m?

Urbanizacdo do entorno:
Area: 27.600 m?

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro (Reproducdo G1)

6.1.1.7. SUBSIDIO A LOCACAO DE IMOVEIS NO CENTRO
Tabela 17: Ficha Subsidio a Loca¢ao de Imdveis no Centro

SUBSIDIOS A LOCAGAO DE

IMOVEIS NO CENTRO publico 2023 Legislagao Em Implementacao

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

No dia 31 de janeiro de 2023, a Prefeitura do Rio, por meio da Secretaria Municipal de
Desenvolvimento EconOmico, Inovacdo e Simplificagdo, abriu um edital para
chamamento de imdveis com comércio que estejam fechados e possam ser reabertos
para a ativacdo de um quadrildtero na regido central com o objetivo de incentivar a

retomada de comércios de rua ociosos no Centro da cidade.

De acordo com o edital, serdao 90 negdcios beneficiados com o subsidio do municipio
para custos ordindrios das lojas. O incentivo econdmico serda exclusivamente para
imoveis no térreo com fachada voltada para a rua. Esse programa terd um repasse de

RS 75 por metro quadrado por até quatro anos e com limite de até 192 m?.
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mailto:cpl@cdurp.com.brOs imdveis serdo identificados dentro do quadrilatero entre as

ruas Primeiro de Marco, Praca Pio X, Av. Rio Branco e Rua da Assembleia; a contrapartida
exigida pelo municipio é que os negécios incentivados funcionem em hordério estendido

a depender da atividade e/ou aos fins de semana.

Figura 39: Poligono do Projeto Contendo as Ruas Beneficiadas com o Subsidio

LOCALIZACAO

ok
WAD =)
"“u“’“ﬂ-" ” \

] 2t
‘|

CANDELARIA @ !

>

L ]
MUSEU RO
AMANHA

PRACA MAUA -
CAM. CINELANDIA

PRESIDENTE

AV.

Fonte: Edital de Chamamento publicado em 13/3/2023.

6.1.1.8. REQUALIFICACAO DA SAARA

Tabela 18: Ficha Requalificacao da Saara

REQUALIFICAGAO DA . o ' i
SAARA publico 2021 Obra publica Em implementagdo

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
De acordo com a noticia publicada pela prefeitura em setembro de 2021°:

A Saara vai ganhar nova drenagem, iluminag¢do e calgamento. Nas ruas
exclusivas para pedestres, como Alfandega, Senhor dos Passos e vias
transversais, o piso sera nivelado para proporcionar acessibilidade a
populagdo. J& a Rua Tomé de Souza ganhard uma praga linear arborizada e
com bancos.

A Rua Buenos Aires receberd nova pavimentac¢do, ordenamento das baias de
estacionamento ao longo da via e esquinas em piso elevado, beneficiando a
travessia dos pedestres. A Avenida Passos, que hoje recebe a maior parte dos
veiculos e 6nibus que circulam pelo Centro, terd trés pistas de rolamento,
uma para 6nibus e duas de veiculos, proporcionando calgadas mais largas que

% https://prefeitura.rio/cidade/prefeitura-do-rio-vai-investir-na-requalificacao-urbana-da-saara/
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serdo requalificadas e arborizadas. Ao todo, as intervencGes preveem
melhorias em cerca de 40 mil m? de vias.

A revitalizacdo foi planejada por fases para garantir que as lojas possam funcionar na
maior parte do tempo, sendo que esta sera a maior intervencdo da 4rea desde 1990,
com 16 ruas afetadas. A obra tem custo previsto de cerca de RS 25 milhdes e deve durar

dois anos?°.

Também foi noticiado pela prefeitura do Rio de Janeiro que o contrato com a empresa
que vai fazer os servicos foi assinado e que a previsdo era de que as obras comecassem

em abril de 2023, mas desde entdo ndo houve atualizagdes sobre esse assunto.

Figura 40: Ruas que Receberao Intervengées

SAARA

RUAS DE PEDESTRE

RUA DA ALFANDEGA

RUA SENHOR DOS PASSOS

AV. TOME DE SOUZA

RUA REGENTE FENO

RUA GONGALVES LEDO

TRAVESSA SAO DOMINGOS

RUA DA CONCEIGAO

RUA ARMANDO SALES DE
OLIVEIRA

RUAS CARROCAVEIS
AV.PASSOS

RUA BUENOS AIRES
RUA REPUBLICA DO LIBANO
RUA REGENTE FENO

RUA GONGALVES LEDO

RUA LUIS DE CAMOES

BECO DO TESOURO

RUA IMPERATRIZ LEOPOLDINA

Fonte: Reprodugao Prefeitura, 2023.

10 https://www.band.uol.com.br/bandnews-fm/rio-de-janeiro/noticias/prefeitura-planeja-iniciar-em-
meados-de-abril-reurbanizacao-da-saara-no-centro-16592053
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Figura 41: Imagens de Exemplos de como Serdo as Intervengdes

Fonte: Reprodugdo Prefeitura.

6.1.1.9. CAIS MAUA — CONCESSAO FEDERAL PARA A
EMPRESA PIER MAUA

Tabela 19: Ficha Pier Maua - Concessao Federal Para a Empresa Pier Maua

PIER MAUA C‘;Z;ZT:‘O 1998 Intervengdo Urbana  Em implementacdo

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

A empresa Pier Maua deteve, desde 1998, a concessao para utilizar durante 25 anos a
Estacdo Maritima de Passageiros do Porto do Rio de Janeiro, principal porta de entrada
do turismo maritimo internacional do pais. Agora, no ano de 2023 a concessdo foi

renovada por igual periodo, estendendo-se, portanto, até 2048.

Fazem parte desse complexo os cinco primeiros armazéns e um imével do outro lado da
Avenida Rodrigues Alves. Desde 2007, a Pier Maua S.A. aluga os dois primeiros armazéns
para eventos que ja fazem parte do calenddrio carioca, tais como a Rio Fashion Week,
ArtRio, Rio Sports Show. Para o novo periodo de concessdo, estd incluido o imével do
Touring Club do Brasil, recentemente restaurado, cuja locac¢do foi direcionada para o
Mercado Gastrondmico do Rio de Janeiro, objeto de um tdpico especifico neste

Relatorio.
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Figura 42: llustragdo da Orla da Regido sob Concessao da Pier Maua

Fonte: Pier Mau3, 2023.

6.1.1.10. MERCADO GASTRONOMICO DO PORTO
CARIOCA -TOURING CLUB DO BRASIL

Tabela 20: Ficha Mercado Gastronomico do Porto Carioca - Touring Club do Brasil

Ll Equipamento
GASTRONOMICO DO publico 2019 q zblico Em implementaggo
PORTO CARIOCA P

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Localizado no Porto do Rio de Janeiro, o Edificio do Touring Club do Basil, bem municipal
tombado, faz parte de um conjunto de importancia histérica, urbanistica e paisagistica,

que compde o conjunto construido ao redor da Praca Maua.!!

Atualmente é gerido pela empresa Pier Maud (concessdao de 25 anos, até 2048),
responsavel também pela gestdo da Estacdo Maritima de Passageiros do Porto do Rio

de Janeiro e dos armazéns 1, 2, 3, 4 e 5 do Cais da Gamboa.

1 https://www.amaisobras.com.br/obras-2/blog-post-title-two-4jktp
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Figura 43: Localiza¢do do Touring Club e galpdo anexo alugado da Pier Maua S.A.

MERCADO
DO PORTO
CARIOCA

Fonte: Pier Maua, 2023.

Figura 44: llustracao do projeto do Mercado a ser implantado no Touring Club

Fonte: Pier Mau3, 2023.

De acordo com informacbes obtidas junto ao grupo empresarial do Mercado
Gastrondmico, o empreendimento estd estruturado a partir da locagdo do imodvel

concedido pela Unido, cujo pagamento se dard com base no faturamento mensal do
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negocio de alimentagdo e eventos. O mercado, por sua vez, elaborou uma estratégia
apoiada na assinatura de contratos de comodato com os operadores finais (bares e
restaurantes), oferecendo a eles toda a infraestrutura necessaria em termos de
instalacGes, seguranca e limpeza, nos mesmos moldes do que ocorre nas operacoes

estabelecidas entre os administradores de shoppings centers e seus lojistas.

Toda a oferta de bebidas do Mercado ficard sob responsabilidade do operador central,
gue também poderd vender ingressos, alugar espacos para eventos, entre outros usos

comerciais que possam apresentar sinergia com o empreendimento.

Figura 45: Modelo de negdcio do Mercado Gastronémico

IMOVEL
FEDERAL

CONCESSAO
COMUM

PIER MAUA
S/A

6,5% do

faturamento LOCACAO

v’ prestagdo de servigos aos comodatarios
v administracdo patrimonial

v' venda de todas as bebidas do mercado
v" venda de ingressos para eventos

S/A Mercado
Gastronémico
com. e adm.

Comodatos
com 22
restaurantes

30% do
faturamento I 1

Fonte: Pier Mau3, 2023.

A partir de entrevista concedida ao Consdrcio em 27 de marco de 2023, o empresario
Marcelo Torres, responsdvel pela locagdo do espaco e coordenador geral do projeto do
Mercado Gastrondmico, confirmou que apesar da pausa provocada pela pandemia em
termos de atratividade para os usos em espacos coletivos e de grande circulagdo, o
projeto continua ativo. Segundo ele o programa de atividades do espaco comercial foi
inspirado em referéncias internacionais, tais como os mercados de Lisboa, Amsterdam,
Estocolmo e Madrid, e se divide nos seguintes usos: 12 operac¢Oes de restaurantes, 20

operacOes de quiosques, Acougue do Porto, bares, lojas e toda a infraestrutura de
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banheiros e apoio ao turista. Ainda segundo o entrevistado, a ideia principal é apostar
nos restaurantes que ja sdo consagrados na cidade. A area total, que soma 6 mil m?, tem

capacidade para 5 mil pessoas.*?

Além da parte gastrondmica, o empreendimento também terd uma darea para
apresentacdes culturais e eventos e aulas de gastronomia, barbearia e estudio de

tatuagem.

6.1.1.11. QUIOSQUES PORTO MARAVILHA

Tabela 21: Ficha Quiosques Porto Maravilha

QUIOSQUES PORTO . Equipamento
| 2022
MARAVILHA BREIES 0 pablico
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Em estudo

De acordo com a Companhia Carioca de Parcerias (CCPar, antiga CDURP), a Orla Conde,
no Porto Maravilha, vai ganhar 13 novos quiosques de servico com unidades em trés
modelos distintos: trés vao funcionar como lojas de conveniéncia, cinco como bares e
outras cinco como restaurantes. No espacgo, poderdo ser promovidos shows e outras
atragdes culturais, como forma de ativar a frente maritima e os espagos caminhaveis na

orla.

Figura 46: Implantagao dos Quiosques na Orla

12 https://oglobo.globo.com/rio/mercado-gastronomico-vai-ocupar-predio-do-touring-na-praca-maua-
23259163
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Fonte: Veja Rio, 2022.

Conforme noticiado pela imprensa (vide noticia da Veja Rio*3), os novos quiosques terdo
arquitetura integrada ao urbanismo do passeio e contardo com banheiros e drea para
colocagdo de mesas e cadeiras. A localizagdo dos equipamentos foi estabelecida pela
CDURP, em pontos onde toda a infraestrutura esta pronta, entre a roda-gigante e a

Praca Marechal Ancora.

A empresa vencedora da licitacdo serd aquela que apresentar a maior proposta de
outorga (pagamento pelo direito de explorar os quiosques). Ela tera até dois anos para
construir todas as instalagdes. Os novos equipamentos do Porto Maravilha serdao uma

opc¢ao para gquem passeia no local ou trabalha nos prédios comerciais da regiao.

Entretanto, a partir das atualizacdes fornecidas pelo presidente da Companhia Gustavo
Guerrante, em entrevista ao Consdrcio em margo de 2023, a licitagao para a instalagao
dos equipamentos seria lancada em janeiro de 2022, mas foi adiada até este momento
para melhor estruturar o modelo econémico-financeiro, bem como conciliar com outras
iniciativas publico-privadas em estudo pela Prefeitura e outros entes publicos na regido

do Porto.

Figura 47: Elevagao de Modelo de Quiosque

ARAR

Fonte: Veja Rio, 2022.

6.1.1.12. CIDADE DA CERVEJA

13 https://vejario.abril.com.br/cidade/orla-conde-porto-quiosques/

81


https://vejario.abril.com.br/cidade/orla-conde-porto-quiosques/

©urbansystems

CONSULTORIA

qnar VIEIRAREZENDE gryy vy (i} PDRTU@MARINHH

Tabela 22: Ficha Cidade da Cerveja

CIDADE DA CERVEJA publico 2022 legislagao Em estudo

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.

O projeto Cidade da Cerveja tem previsdo para ocorrer na regido do Porto Maravilha.
De acordo com uma noticia do Uol de maio de 2022%*: “A ideia é ajudar quem faz cerveja
artesanal em casa ou espacos mais reduzidos, além de proporcionar espaco e ambiente

para promocao de cursos de aperfeicoamento para produtores.”

Segundo a noticia, o objetivo do projeto é:

fomentar o turismo cervejeiro, dar possibilidades para esses pequenos
produtores, ter um lugar para degustar essas cervejas. Como de acordo com
informacGes da Prefeito a ideia ndo é fazer algo para que haja a maior outorga
para o poder publico, mas sim para se estimular o turismo e o
desenvolvimento econémico.

E possivel, de acordo com a CCPar, que essa iniciativa seja incluida no Mercado
GastronOmico ou outro espaco publico a ser concedido na regido do Porto, cuja
definicdo ainda nao foi estabelecida até o momento deste estudo (junho de 2023), mas

faz parte das inten¢des de ativacao cultural do Centro.

6.1.1.13. NOVO MUSEU MARITIMO

Tabela 23: Ficha Novo Museu Maritimo

NOVO MUSEU MARITIMO pablico 2022 Eq“p'g;'lrinci”m

Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.

Proposta em analise

De acordo com a agéncia marinha de noticias®®:

O projeto, que estd sendo coordenado pela Marinha do Brasil (MB), por meio
da Diretoria do Patrimoénio Histérico e Documentagdo da Marinha (DPHDM),
em parceria com o Departamento Cultural do Abrigo do Marinheiro, estd na
fase de elaboracdo de um Projeto Executivo de Arquitetura e de Projetos
Técnicos Complementares para a sua construcdo. Por meio desses projetos é

4 https://economia.uol.com.br/noticias/redacao/2022/05/05/cidade-da-cerveja-projeto-preve-local-
para-fabricacao-e-consumo-da-bebida.htm

15 https://www.marinha.mil.br/agenciadenoticias/unindo-cultura-e-entretenimento-museu-maritimo-
do-brasil-dara-visibilidade
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qgue serdo definidos, de forma minuciosa, os parametros arquiteténicos e
estruturais necessarios para a realizacdo da obra.

Estd prevista a construcdo de dois prédios, de acordo com a proposta arquitetonica
preliminar que foi vencedora do concurso em 2021. Um dos prédios ficara proximo ao
passeio publico, na vertical, e outro, no pier, na horizontal, na regido da Praga XV, no

centro do Rio.

O primeiro prédio contard com cinco andares e terd uma drea ampla térrea para
recepcionar o publico. O local terd auditdrio, espaco para recepgao de escolas, area
administrativa e restaurante panoramico com vista para a Baia de Guanabara. No
segundo prédio, onde ficard o museu, a construcdo sobre pilotis (térreo livre) contard

com dois pavimentos, onde serdo feitas as exposicoes.

Segundo o site Ndutica'®, o objetivo da construcdo é: “apresentar toda a histdria
maritima do pais e aumentar o circuito cultural do Boulevard Olimpico, que ja engloba
lugares como: Museu do Amanha, Museu Naval, Paco Imperial e Museu de Arte do Rio

(MAR), entre outros.”

Figura 48: Imagem llustrativa do Projeto do Consodrcio Contratado pela Marinha
I I 1 ~w - n
I . I F

Fonte: Natureza Urbana, 2023.

Figura 49: Imagem llustrativa do Projeto do Consodrcio Contratado pela Marinha

16 https://nautica.com.br/novo-museu-maritimo-brasileiro-sera-construido-no-rio-de-janeiro/
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Fonte: Natureza Urbana, 2023.

6.1.1.14. PPP HOSPITAL SOUZA AGUIAR

Tabela 24: Ficha PPP Hospital Souza Aguiar

PPP HOSPITAL SOUZA Publico-
AGUIAR privado
Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.

2022 Legislacao Em implementacdo

A partir de Procedimento de Manifestacdo de Interesse (PMI), a PMRJ elaborou os
documentos para a licitacdo e publicou consulta em outubro de 2022 a fim de firmar
uma Parceria Publico Privada (PPP) para o Complexo do Hospital Souza Aguiar,
considerando também as areas do Centro de Emergéncia Regional do Centro e a
Maternidade Maria Amélia Buarque de Hollanda, que atendem ndo sé a capital, mas a

Regido Metropolitana e interior do estado.

O intuito serd a realiza¢do de servicos de alimentacdo, estacionamento e manutenc¢ao
predial, renovando o parque tecnolégico do conjunto (equipamento e materiais), além
de realizar a manutencao e modernizag¢ao dos centros de tratamento. As intervengdes
consistem na renovacdo de todo o parque tecnolégico do conjunto (equipamentos e

materiais), além da manutencdo e modernizacdo dos centros de tratamento.
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A prefeitura destaca que essa sera a primeira PPP de saude do Rio de Janeiro, tendo
como uma das vantagens a concentragao de mais de cem contratos administrativos
atualmente em vigéncia em apenas um, o que aumentaria a eficiéncia na gestao e
produtividade do complexo hospitalar. Essa centralizacdo de contratos reduziria a
burocracia e os custos administrativos, além de permitir uma melhor coordenacao e
integracdo entre as diferentes areas do hospital, como a gestdo de infraestrutura,
servicos de apoio, suprimentos, recursos humanos, entre outras. Com investimento
privado de cerca de RS 800 milhdes ao longo dos 32 anos de contrato, espera-se que a
PPP possa melhorar a qualidade do atendimento aos pacientes, otimize os recursos
publicos e atraia investimentos privados para modernizar e ampliar o complexo

hospitalar.

Segundo o site da prefeitura’’, a licitacdo da PPP do complexo hospitalar seria lancada

em maio de 2023, mas o evento foi adiado para agosto?®.

6.1.2.  PROJETOS DE INCIATIVA PRIVADA
6.1.2.1. ALIANCA CENTRO RIO/BUSINESS IMPROVEMENT
DISTRICT (BID)

Tabela 25: Ficha Alianga Centro-Rio/Business Improvement District (BID)

Plano de
ALIANCA CENTRO-RIO publico 2022 Desenvolvimento Em estudo
EconOmico
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Trata-se de uma iniciativa proposta a partir do modelo de Business Improvement District
(BID), ou Area de Revitalizacdo Econdmica (ARE), criado no Canada. A iniciativa é uma
parceria entre o setor publico e a iniciativa privada, na qual, dentro de uma drea
delimitada, os proprietdrios contribuem financeiramente para contratacdo de servicos
de zeladoria, seguranca e limpeza complementares (adicionais) aos prestados pela

prefeitura.

7 https://prefeitura.rio/cidade/prefeitura-lanca-licitacao-para-ppp-do-complexo-hospitalar-souza-
aguiar/

18 https://www.band.uol.com.br/bandnews-fm/rio-de-janeiro/noticias/licitacao-para-revitalizacao-do-
hospital-municipal-souza-aguiar-e-adiada-16611457
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Figura 50: Areas de Monitoramento Percorridas
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Fonte: Alianca Centro-Rio, 2023.

A entidade “Alianga Centro-Rio” estd implementando as primeiras AREs da regido
central. Conforme foi possivel apurar por meio de escuta com o coordenador da
iniciativa, Marcelo Haddad, existe um grande esforco sendo feito entre o grupo de

empresarios que aderiam a Alianga e o poder publico municipal a fim de que o projeto

possa prosperar.

De acordo com o sitio oficial do projeto, a primeira fase foi aplicada no periodo de
setembro a dezembro de 2021 e consistiu (i) na insercdo de agentes de campo na regido,
(i) na interacdo direta com os 6rgaos publicos para reportar ocorréncias (como
vandalismo, furtos, irregularidades em relagdo a ordem publica) e (iii) no
acompanhamento da resolugdo dessas ocorréncias. A segunda fase teve inicio em
janeiro de 2022, seguindo com as acles da fase 1 e com investimentos diretos de

limpeza e seguranga publica, dentre outras melhorias urbanas.
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6.1.2.2. TRANSFERENCIA DO CONSULADO DOS EUA NO
RIO

Tabela 26: Ficha Transferéncia do Consulado Geral dos EUA no Rio

TRANSFERENCIA DO
CONSULADO DOS EUA NO privado 2026 Projeto imobiliario Em implementacdo
RIO
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O Consulado Geral dos Estados Unidos no Rio de Janeiro terd uma nova sede ao lado da
sede da prefeitura e do centro de convenc¢des Sulamerica, na Cidade Nova. O novo
empreendimento ocupara uma darea de cerca de 15.000 m?, e sd3o previstos
investimentos de cerca de RS 3 bilhdes. Estima-se que a iniciativa trarda um influxo de
aproximadamente RS 980 milhdes na economia local?, incluindo a contratacdo de

trabalhadores e a aquisicdao de materiais de construgao.

O projeto, gerido pelo escritério de Operacdes de Edificios no Exterior do Departamento
de Estado dos EUA, foi desenvolvido pelo escritério estadunidense Richard Kennedy
Architects. Serdo construidas duas torres, uma com 11 andares e outra com 9,
incorporando materiais existentes no Rio e incluindo estratégias de eficiéncia
energética, como toldos fotovoltaicos, sistema de vigas refrigeradas e instalacdes
hidraulicas de baixo fluxo. Além disso, também tera a captacdo de aguas pluviais para a
irrigacdo local e torres de resfriamento, isso permitiu com que o edificio fosse registrado

pelo LEED e tem a meta de obter o selo Silver.

Ha uma expectativa da geracao de 1.500 empregos locais com a construcdo, tendo sua

conclus3o prevista para 2026. 2°

19 https://odia.ig.com.br/rio-de-janeiro/2022/11/6519601-consulado-geral-dos-eua-no-rio-lanca-pedra-
fundamental-da-nova-sede-com-investimento-de-rs-3-bilhoes.html

20 https://exame.com/brasil/consulado-dos-estados-unidos-comeca-obras-da-nova-sede-do-rio-
previsao-de-entrega-e-em-2026/

87


https://exame.com/brasil/consulado-dos-estados-unidos-comeca-obras-da-nova-sede-do-rio-previsao-de-entrega-e-em-2026/
https://exame.com/brasil/consulado-dos-estados-unidos-comeca-obras-da-nova-sede-do-rio-previsao-de-entrega-e-em-2026/

UQ"P?'TS!‘-‘F‘?U‘.S -

QJQTI;:R‘A VIEIRﬂﬁE{EENDE RAMB®LL PDRTU@MARINHU

Figura 51: Imagens llustrativas do Projeto do Consulado

Fonte: Richard Kennedy Architects, 2023.

6.1.2.3. MOINHO FLUMINENSE

Tabela 27: Ficha do Moinho Fluminense

MOINHO FLUMINENSE privado 2019 Projeto imobiliario Em implementagao

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
De acordo com uma noticia do Didrio do Rio, de julho de 20222

A antiga sede da administracdo da empresa Moinho Fluminense sera
transformada em um espago multiuso, com escritérios comerciais, bares,
restaurantes e locais para eventos, como shows sob os silos que, no passado,
armazenaram trigo. O moinho estd localizado no coragao do Centro e do
Porto Maravilha, com frente para as avenidas Rodrigues Alves, Venezuela,
Bindrio do Porto e para a rua Sacadura Cabral, além de uma imensa frente
para a Praga da Harmonia, onde funciona o Quinto Batalhdo da PM.

A modernizagdo da area prevé também, futuramente, a construcdo de
prédios residenciais e corporativos em terrenos vizinhos, que faziam parte do
complexo industrial.

Segundo Gustavo Guerrante, presidente da Companhia de Desenvolvimento Urbano do
Porto (CDURP, atual CCPar), o projeto é fundamental para o plano de revitalizagdo do
Porto Maravilha. Para Guerrante, o projeto integrara duas areas da regidao que estao

sendo revitalizadas: o entorno do Boulevard Olimpico e a Praga da Harmonia.

De acordo com a noticia do G1 de agosto de 202222

21 https://diariodorio.com/antigo-moinho-fluminense-no-porto-maravilha-passara-por-reformas-sede-
tera-escritorios-e-areas-de-lazer/

22 https://gl.globo.com/rj/rio-de-janeiro/noticia/2022/08/02/moinho-fluminense-vai-virar-espaco-
multiuso-no-porto-maravilha.ghtml
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“O atual dono comprou o complexo em 2019, mas, devido a pandemia, a
conclusdo da primeira fase da revitalizagdo estad prevista para 2025. Uma das
principais apostas para os arquitetos nessa primeira etapa é o espago para
eventos, shows e exibigdes.”

Durante o 12 Evento do Projeto de desenvolvimento de uma visdo de futuro para a
regiao central da cidade do Rio de Janeiro, realizado no BNDES entre 9 e 13 de fevereiro
de 2023, o projeto Moinho Fluminense foi apresentado pelos empreendedores
responsaveis pelo fundo Autonomy®?, que confirmaram o esforco de calibrar
corretamente os usos mistos fundamentais para o sucesso do projeto, e as respectivas
fases de lancamento, especialmente a primeira, a fim de atender a demanda local

preexistente.

Figura 52: Imagens llustrativas do Projeto do Moinho Fluminense

Fonte: RAF Arquitetura, 2023.

6.1.2.4. RESIDENCIAL LUMINA - TISHMAN SPYER

Tabela 28: Ficha Residencial Lumina - Tishman Spyer

RESIDENCIAL LUMINA privado 2024 _Projeto
(entrega) imobilidrio

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Em implementacao

23 Roberto Miranda de Lima — CEO — Autonomy Investimentos e Caroline Bertoldi — Asset Manager da
Autonomy Investimentos desde 2019 apresentaram o projeto no dia 10 de fevereiro.

89



©Jurbansystems

QJQ_TEQVIEIR;%VBEDZ"ENDE RAMBGLL &J\MNNHU

De acordo com a noticia do Didrio do Rio de fevereiro de 20232%*:

A multinacional Tishman Speyer, uma das maiores proprietarias no
Porto Maravilha, esta reformulando seu projeto residencial para a
regidao, o Lumina Rio, que se tornou prioridade de seus préximos
investimentos. O plano é langa-lo entre o fim deste ano e o inicio de
2024.

Segundo o Didrio do Rio: “O empreendimento serd dividido em duas fases, e a primeira

deve ter até 500 apartamentos. O projeto arquitetonico serd de um escritério
internacional, e a expectativa é que o condominio tenha também darea para lojas e

conveniéncia.”

Conforme publicado no Didrio do Porto em novembro de 2019%:

Além do Port Corporate, totalmente vendido, e do Aqua, com 40% dos
andares alugados, a Tishman tem trés grandes terrenos na regido do Porto.
Dois deles sdo na Avenida Venezuela, entre o Moinho Fluminense e o Vista
Guanabara, onde serdo langadas as unidades do Lumina Rio, e outro no Santo
Cristo, préximo ao Porto Atlantico, que deve receber outro empreendimento
comercial.

Figura 53: llustragdao do Lumina Rio
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Fonte: Didrio do Porto, 2019.

6.1.2.5. A AMPLIACAO DO HOSPITAL INCA E CAMPUS DA
CRUZ VERMELHA

24 https://diariodorio.com/empresa-americana-lancara-residencial-de-alto-padrao-no-porto-maravilha/
25 https://diariodoporto.com.br/tishman-reformula-projeto-do-residencial-lumina-rio/
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Tabela 29: Ficha Ampliacao do Hospital INCA e Campus da Cruz Vermelha

AMPLIAGAO HOSPITAL
INCA E CAMPUS DA CRUZ privado 2012 - Proposta em anélise
VERMELHA
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Chamado de “Inca do futuro”, o projeto do Campus da Cruz Vermelha pretende
concentrar num mesmo enderec¢o todas as unidades de saude e pesquisa do instituto
gue hoje estdo espalhadas por prédios em Vila Isabel, no Santo Cristo e no Centro. A
intencdo, desde o inicio, é reunir num mesmo endereco as dareas de pesquisa,
assisténcia, ensino, prevencao, vigilancia e deteccdo precoce.

De acordo com a noticia do Extra de outubro de 2022:

O Terreno cedido pelo estado a Unido foi ocupado durante anos pelo Hospital
Central do Instituto de Assisténcia dos Servidores do Estado do Rio de Janeiro
(laserj), demolido no fim de 2012 para dar lugar ao novo complexo do vizinho
Instituto Nacional do Cancer (Inca). O prédio, que seria construido a um custo
de RS 500 milhdes, em valores da época, iria abrigar um centro de pesquisas
e concentrar atividades distribuidas por 18 unidades do instituto na cidade.
Passados dez anos nada foi feito, e a populagdo local, que perdeu um hospital
e ndo ganhou outro, convive com os transtornos proporcionados por um
imenso espa¢o abandonado. Um deles é a inseguranca, que acaba
contaminando as redondezas. A drea de mais de 14 mil m? ocupa
praticamente todo o quarteirdo ao lado do prédio-sede do Inca. Depois de
muitas queixas, o terreno, que estava apenas cercado por tapumes, foi
murado.?®

Embora o espaco seja cedido pelo estado, a Secretaria de Saude afirma que o terreno e
a obra ndo pertencem a gestdo estadual. J4 o Inca assegura que ndo abandonou o

projeto de construir um campus no terreno.

26 https://extra.globo.com/noticias/rio/iaserj-foi-demolido-para-dar-lugar-novo-inca-mas-projeto-
empacou-25582765.html
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Figura 55: Projeto do hospital
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6.1.2.6. RIO ENERGY BAY

Tabela 30: Ficha Rio Energy Bay

RIO ENERGY BAY privado 2020 Implementagao

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
De acordo com informacdes do site da Petrobras?’

O Rio Energy Bay faz parte de um Programa do Massachussets Institute of
Technology (MIT), que relne diversos segmentos da sociedade para
transformar a regido do Rio de Janeiro no primeiro ecossistema de inovagao
de classe mundial do Brasil no segmento de energia e sustentabilidade. Seu
objetivo é promover o desenvolvimento sustentavel, utilizando a
metodologia do Programa de Aceleragdo de Empreendedorismo Regional do
MIT.

A criacdo do Rio Energy Bay foi anunciada durante o evento MIT REAP in Rio, realizado
dia 30/1/2023, no Museu do Amanhd, que contou com a participacdo de Jean Paul
Prates (presidente da Petrobras) na mesa de abertura do evento.

O programa serd dividido em quatro fases: diagndstico, elaboracdo da estratégia de
acao, implementacdo das agles e estratégia de sustentacgao.

De acordo com a noticia de janeiro de 2023 do New Seguros?®: “A prefeitura do Rio de
Janeiro ird investir RS 100 milhdes para formagdo do novo hub de inovagdo destinado a
energia, sustentabilidade e em gerar novos negdcios na cidade, que almeja ser
reconhecida mundialmente como a capital da transicdo energética. ”

Do montante citado acima, RS 40 milhdes estdo destinados a reforma do prédio
abandonado do Automdével Clube Brasil, localizado no Centro da cidade. O objetivo é
que o lugar se torne uma integracdao com o Centro de Energia e Finangas do Amanh3, da

prefeitura do Rio, formando um novo ecossistema de inovacao.

6.1.3. PROJETOS COLOCALIZADOS - CONCLUSOES

Por fim, foi realizado um mapeamento dos projetos mencionados, sobrepondo-os com
os imdveis em analise, a fim de obter uma compreensdo mais abrangente de seu

impacto territorial. Ao longo da orla, pode-se notar uma concentracdo de projetos em

27 https://petrobras.com.br/fatos-e-dados/assinamos-protocolo-para-criacao-do-rio-energy-bay.htm
28 https://neweseguros.com.br/prefeitura-do-rj-anuncia-r-100-mi-em-novo-hub-de-energia/
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diferentes estdgios, desde aqueles que estdo sendo implantados, até propostas em

analise e projetos em estudo, variando em escalas e niveis de impacto.

Um exemplo notavel é o programa "Reviver o Centro", que abrange grande parte dos
bairros com imdveis em estudo e tem como objetivo fomentar transformagdes em toda

a regiao central do Rio de Janeiro.

Em uma escala intermediaria, temos a "Alianca Centro Rio/Business Improvement
District", em que os proprietarios contribuem para a prestacdo de servicos de zeladoria,
seguranca e limpeza da area de intervencao do projeto, promovendo a conservagao dos

importantes eixos econdmicos da regido central.

Por outro lado, ha também projetos com uma abordagem mais pontual, como a
transferéncia do consulado dos Estados Unidos ou o Museu Maritimo, que tém impacto
mais focalizado em seus arredores imediatos. No entanto, é notavel que a soma desses
diversos projetos, em implantacdo ou em estudo, cria um conjunto de intervengdes que
ampliam as perspectivas de mudangas positivas na regido central da cidade. Esse
conjunto de iniciativas pode ser fundamental para impulsionar e sustentar o processo

de transformacdo em curso.

Portanto, a integracdo desses projetos de diferentes escalas e propdsitos pode ser uma
estratégia eficaz para a revitalizacao e o desenvolvimento continuo da regido central,

alavancando mudancas significativas e benéficas para a cidade como um todo.
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Figura 56: Projetos Colocalizados
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6.2.  ANALISE SETORIAL

O objetivo deste capitulo é realizar uma analise setorial abrangente, na qual serdo
identificadas as principais ancoras que impactam os imdveis em estudo, bem como as
vocacdes potenciais que podem ser exploradas nesses imoveis. Para tanto, serdo
avaliados diversos setores, tais como comércio, servicos, saude, educagdo, turismo,
economia criativa e pesquisa e inovagao.

De acordo com levantamento de uso do solo do municipio do Rio de Janeiro de 2019%,
é possivel compreender a distribuicdo de usos presente na cidade. Na Area de
Planejamento 1, é observada uma maior presenca de usos comerciais. Na Area de
Planejamento 3, é observada uma forte presenca de areas com uso residencial. Na Area
de Planejamento 5, por sua vez, é observada a ocupac¢ao de usos industriais.

No entorno dos imdveis em estudo, é observada predominancia de uso de comércio e
servicos, com algumas areas de lazer e areas residenciais. Além disso, sdo observadas

algumas dreas de uso institucional.

2 https://www.data.rio/datasets/PCRJ::uso-do-solo-2019/about
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Figura 58: Uso do solo (2019) - Zoom nos bairros com iméveis
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6.2.1. COMERCIO E SERVICOS

Os shoppings sdo classificados segundo parametros da ABRASCE (Associacdo Brasileira
de Shoppings Centers), com informagdes de localizagao, perfil, porte, vacancia e mix. As
informacgdes apresentadas sdo oriundas de dados existentes no “CENSO dos Shoppings
Centers” de 2020 da ABRASCE.

O Rio de Janeiro concentra grande quantidade de shoppings centers de diversos perfis
e tamanhos distribuidos em todas as regides do municipio. Para o presente estudo,
serdo utilizadas as seguintes classificacdes por tamanho de shopping:

Tabela 31: Classificagdo ABRASCE por Tipo de Empreendimento

Classificagdo ABRASCE por Tipo de Empreendimento

Mega Acima de 60.000 m?

Regional De 30.000 a 59.999 m?
Tradicional

Médios De 20.000 a 29.999m?

Pequenos Até 19.999 m?

Fonte: ABRASCE | Urban Systems, 2022.

No Rio de Janeiro, existe a concentracdo de megasshopings na Area de Planejamento 3
e na Area de Planejamento 4. Observam-se poucas unidades de shoppings na Area de
Planejamento 1, todos de porte pequeno. Por outro lado, a Area de Planejamento 1 é a

gue concentra o uso do solo de comércio e servicos, caracterizado por comércios de rua.

No Centro do Rio de Janeiro, ha o Shopping Center Paco do Ouvidor, localizado na rua
de mesmo nome. E o maior shopping da regido, com 13.320 m? de ABL (Area Bruta

Locavel).

Além dos shoppings, a regido central do Rio de Janeiro concentra diversos

supermercados e hipermercados de rede.

Os estabelecimentos comerciais estdo bem distribuidos nos bairros que possuem
imoveis em estudo, com maior concentracdo no bairro do Centro e ao longo da orla do

Porto Maravilha.

Em relagcdo aos imdveis em estudo, é observado que — em sua grande maioria — estdo

localizados em areas com uso de comércio e servigos.
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Figura 59: Oferta de Comércio e Servigos no Rio de Janeiro
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Figura 60: Aproximacdo da oferta de comércio nos bairros que possuem imdéveis em estudo
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Fonte: Consdrcio Conexao Rio, 2023.
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Apesar da pouca oferta de shoppings center, a regido central do Rio de Janeiro apresenta
uma forte presenca de comércios de rua. A regido do Saara, por exemplo, localizada no
bairro do Centro, é uma drea de alta concentragdo de lojas, localizadas em ruas estreitas

com elevado fluxo de pedestres, inviabilizando a circulagdo de veiculos em dias de maior
movimento.

Figura 61: Caracteristica da regido do Saara
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Fonte: Google Street View e Sociedade de Amigos das Adjacéncias da Rua da Alfandega| Consoércio
Conexao Rio, 2023.

Nas demais regiGes comerciais presentes no bairro do Centro do Rio de Janeiro,
predominam edificios empresariais com oferta de comércios no térreo, com ruas com

calcadas largas e com paradas do VLT.
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Figura 62: Exemplo das ruas comerciais no bairro do centro do Rio de Janeiro

Av. Rio Branco

Fonte: Google Street View | Consércio Conexao Rio, 2023.

A drea da Gamboa possui atividades comerciais em um ambiente recentemente
requalificado, mas ainda com poucos comércios na escala da rua. Por outro lado, nos
bairros de Santo Cristo e Caju, as atividades comerciais possuem um perfil de grandes

espacos murados, fora da escala do pedestre de circulagdo.
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Figura 63: Caracteristica das areas comerciais préximas aos iméveis em estudo no bairro da Gamboa

Orla Prefeito Luiz Conde

Av Arlindo Rodrigues

Fonte: Google Street View | Consércio Conex3do Rio, 2023.

Figura 64: Caracteristica das demais areas comerciais proximas aos imoveis em estudo (1- Santo Cristo
e 2- Caju)

Fonte: Google Street View | Consércio Conex3do Rio, 2023.
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6.2.2. SAUDE

De acordo com o DATASUS (2023), o municipio do Rio de Janeiro conta com 170
hospitais, que somam 21.485 leitos totais (16.319 de internagdo e 5.166
complementares). Quanto ao numero de leitos, a recomendacdo da Organizacdo
Mundial da Saude (OMS) é que haja de 3 a 5 leitos hospitalares a cada 1.000 habitantes.
Portanto, o Rio de Janeiro estd fora do padrao recomendado, com 3,15 leitos

hospitalares a cada 1.000 habitantes.

Tabela 32: Leitos hospitalares no municipio do Rio de Janeiro

~ Total Leitos hospitalares/
Leitos % Nao SUS % Internagao 1000 HaSitantes

Cirargico 2.962 14% 2.065 10% 5.027 0,74
2 Clinico 2.482 12% 3.816 18% 6.298 0,92
& | Obstétrico 913 4% 358 2% 1.271 0,19
§ Pediatria 712 3% 408 2% 1.120 0,16
= Hosp.Dia 386 2% 718 3% 1.104 0,16
Outros 879 4% 620 3% 1.499 0,22
Complementares 1.561 7% 3.605 17% 5.166 0,76

Total 9.895 46% 11.590 \ 54% 21.485 3,15 \

Fonte: DATASUS | Consércio Conexdo Rio, 2023.

A regido central do Rio de Janeiro dispGe de 29 hospitais, que contam com 2,6 mil leitos
hospitalares. Com base na populacdo estimada da Area de Planejamento 1 para o ano
de 2023, que totaliza 333.364 pessoas, verifica-se que a regido central apresenta uma
proporcao de 7,79 leitos de internagao para cada 1.000 habitantes, indice superior ao
recomendado pela OMS. Em numeros, indicam uma oferta satisfatoria de leitos na
regido, sugerindo que esta possa atender também as demandas da populacdo de outras
areas de planejamento.

O maior hospital do entorno encontra-se na Gamboa. O Hospital dos Servidores do
Estado, administrado pelo Governo do Estado do Rio de Janeiro, possui 341 leitos
hospitalares. OQutro destaque do Centro é o Hospital Municipal Souza Aguiar, com 316

leitos.
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Tabela 33: Numero de Beneficiarios de Planos de Saude

Rio de Janeiro (UF)

2011 5.692.898 1,7% 3.311.772 -0,1%
2012 5.857.269 2,9% 3.330.934 0,6%
2013 6.059.369 3,5% 3.418.878 2,6%
2014 6.114.033 0,9% 3.426.873 0,2%
2015 5.862.815 -4,1% 3.325.769 -3,0%
2016 5.567.913 -5,0% 3.182.561 -4,3%
2017 5.426.903 -2,5% 3.082.775 -3,1%
2018 5.403.622 -0,4% 3.050.642 -1,0%
2019 5.393.015 -0,2% 3.048.233 -0,1%
2020 5.353.304 -0,7% 3.041.260 -0,2%
2021 5.370.596 0,3% 3.043.814 0,1%
2022 5.470.045 1,9% 3.086.146 1,4%
TGCA

Fonte: DATASUS | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Analisando o numero de beneficidrios de planos de saude, o municipio do Rio de Janeiro
apresentou queda de 0,6% ao ano entre 2011 e 2022. Atualmente sao 3,0 milhdes de
beneficiarios, concentrando 56% do Estado.

Analisando a localizagao dos equipamentos de salde no municipio do Rio de Janeiro, é
observada uma maior oferta nas Areas de Planejamento 1 e 2.

No entorno dos imdveis existem diversos equipamentos de saude, principalmente
hospitais de administracao publica. Nota-se diversas unidades de saude distribuidas,
mas hd uma concentracdo dessas unidades nos bairros do Centro, Cidade Nova,

Gamboa, Santo Cristo e Caju.
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Figura 65: Hospitais e Unidades de Saude no Rio de Janeiro
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Fonte: DATASUS | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 66: Equipamentos de saide- Zoom nos bairros com imdveis
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6.2.3. TURISMO E LAZER

O Mapa de Turismo Brasileiro desenvolvido pelo Ministério do Turismo define um

recorte territorial para entender e classificar as regides e municipios de acordo com seu

potencial turistico para otimizar a distribuicdo de recursos e auxiliar o desenvolvimento

desse setor.

Sao classificados 2.942 municipios em todas as regides do pais, sendo agrupados em 338

regides turisticas. Somente no Estado do Rio de Janeiro, sdo 12 regides turisticas e 81

municipios classificados.

Figura 67: Mapa do Turismo Brasileiro - 2022

{ Guyana Franzésisch-Guyana

O Ministério do Turismo classifica as
regides e municipios de acordo com seu
potencial turistico para otimizar a
distribuicdo de recursos e auxiliar o
desenvolvimento deste setor.
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e & 3 RJ
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Resumo da Selecao

Categoria  N'deCasos % deCasos

81 Municipios
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Fonte: Ministério do Turismo | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O Rio de Janeiro é um dos municipios classificados no estado e pertencente a Regido

Turistica Metropolitana. Essa regido é composta por 2 municipios: Niterdi e Rio de

Janeiro. Rio de Janeiro é classificada como “Categoria A” em func¢do da sua excelente

oferta de equipamentos de comércio e servicos e sua infraestrutura de transporte

(aerovidrio e rodoviario), hoteleira e suporte turistico.
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Figura 68: Regido Turistica Metropolitana
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Fonte: Ministério do Turismo | Consdrcio Conexao Rio, 2023.

O municipio do Rio de Janeiro recebe mais de 8 milhdes de turistas por ano, sendo 7,1
milhGes domésticos. Segundo o Ministério do Turismo, sdao 431 meios de hospedagem
classificados no municipio. O setor do turismo também é responsavel por RS 402,1

bilhdes em impostos federais.

6.2.3.1. FLUXO DE PASSAGEIROS E AERONAVES

De acordo com a base do DataRio, a tabela a seguir mostra o histérico de fluxo de
passageiros e aeronaves nos trés aeroportos do Rio de Janeiro no periodo avaliado entre
2010 e 2021. O aeroporto Santos Dumont estd localizado no recorte de andlise e tem
grande representatividade no fluxo de aeronaves e passageiros no Rio de Janeiro, sendo
o segundo maior aeroporto em atividade, ficando atrds apenas do Aeroporto
Internacional Tom Jobim. Nota-se a queda no numero de passageiros e aeronaves nos

anos de 2020 e 2021 devido a pandemia do COVID-19.
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Tabela 34: Fluxo médio diario e anual de passageiros nos aeroportos do Rio de Janeiro

Aeroporto
Internacional Tom : Total (diario) Total (anual)
Jobim (Rio Gale3o) Santos Dumont Jacarepagua
Ano i p. f b, - 5 -
Passa;gelro Aeronaves | s" 2 | Aerc - s" ® | Aeronaves Passasgewo Aeronaves Passasgewo Aeronaves
Pouso e Pouso e Pouso e Pouso e Pouso e
Total decolage Total decolage Total decolage Total decolage Total decolage
m m m m m
201
0 33.506 337 21.385 347 368 190 55.258 873 20.169.147 | 318.826
201
1 40.895 382 23.349 356 438 198 64.682 580 23.608.761 | 211.757
201
) 47.934 423 24.665 371 415 208 73.013 1.001 26.649.913 | 365.520
201
3 46.891 392 25.218 349 397 208 72.507 950 26.465.033 | 346.656
201
4 47.445 385 27.192 345 470 209 75.107 938 27.413.965 | 342.502
201
5 46.417 364 25.931 330 550 172 72.898 866 26.607.640 | 316.027
201
6 44.118 341 24.838 290 519 153 69.475 783 25.358.219 | 285.926
201
7 44.502 329 25.333 280 587 162 70.423 771 25.704.282 | 281.391
201
3 41.110 302 25.112 274 541 175 66.763 751 24.368.635 | 274.058
201
9 37.008 287 24.593 261 469 182 62.070 730 22.655.625 | 266.402
202
0 12.699 116 13.583 148 415 144 26.697 409 9.744.513 | 149.138
202
1 10.754 110 18.629 198 458 188 29.841 496 10.891.905 | 181.070

Fonte: Data Rio, 2023.

6.2.3.2. DEMANDA TURISTICA

De acordo com o estudo de demanda turistica do Rio de Janeiro de novembro de 2022,
realizada pela Rio Tur, o principal modal de chegada dos visitantes nacionais é por meio

de avido, seguido de carro e, por ultimo, de 6nibus.

Figura 69: Modal de chegada - nacional
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Fonte: Rio Tur, 2023.
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Na figura a seguir, estdo as quatro principais motivacées da visitacdo (de turistas

7

nacionais) ao Rio de Janeiro. A principal motivacdo das visitas no Rio de Janeiro é “Sol e

praia”, seguido de cultura.

Figura 70: Motivacdo da viagem - Nacional
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3,97%
— 0,25%
Sol e praia Cultural Negdcios, eventos e congressos Religioso
Os dez mais citados

Fonte: Rio Tur, 2023.

Os visitantes nacionais ficam em média 6 dias no Rio de Janeiro e gastam cerca de 1.400

reais.
Figura 71: Dados econdmicos - Nacional
Inclusas no Gasto Permanéncia Gasto per Capita Vindas ao Rio
Média
21 B || &
2,08 pessoas 6,09 Dias RS 1.400,73 1,62 Vezes

Fonte: Rio Tur, 2023.

Ja os visitantes internacionais ficam em média 5 dias no Rio de Janeiro e gastam cerca

de RS 7.668,90.

112



©J urbansystems =

CONSULTORIA ADVOGADOS

Nar VIEIRAREZENDEPURTH@MARINHH

Figura 72: Dados econémicos - Internacional

Inclusas no Gasto Permanéncia Gasto per Capita Vindas ao Rio
Média
Q Q’ il oo
2,65 pessoas 4,97 Dias RS 7.668,90 1,08 Vezes

Fonte: Rio Tur, 2023.
No estudo de demanda turistica, foram levantados também os locais mais visitados. Em
primeiro lugar, ficou o Corcovado, seguido do Pdo de Acgucar, depois os centros culturais
e Maracana (préximo ao recorte em estudo).

Figura 73: Locais mais visitados -B Nacional
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12,66%
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65,01% 61,79% 30,52% 12,41%

Fonte: Rio Tur, 2023.

Por meio dos mapas que evidenciam os principais pontos turisticos do municipio do Rio
de Janeiro, é possivel constatar que ha iniumeras opgdes de turismo e lazer disponiveis.
Embora os dois atrativos turisticos mais visitados da cidade, Pdo de Agucar e Corcovado,
ndo estejam situados na Area de Planejamento 1, essa regido é privilegiada por
concentrar grande parte dos pontos turisticos de carater cultural do municipio.

A prefeitura do Rio de Janeiro possui diversos bens culturais protegidos e tombados de
natureza imaterial e material. Nos bairros que possuem imdveis em estudo, é observada
uma concentracdo desses bens, conforme o mapa abaixo. Nas proximidades de quase
todos os imdveis em estudo, existem bens culturais protegidos e tombados, de sua

maioria de natureza material.
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Figura 74: Pontos turisticos Rio de Janeiro
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Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 75: Pontos turisticos recorte em analise

Santo
Cristo

Mangueira

Sao
ancisco

Kavier

Legenda
©® Metro @ BRT . y Quaderas Viarias @ Outros
~—— Llinha Metr6 == Linha BRT v ITo.ve:s.An.:-:hsados me Areas de Lazer Q Praia
©  Trem © Bonde ~ Viario Principal Pontos Turisticos
~— LinhaTrem = Linha Bonde ~ Corpos Hidricos @ Cultural
e I == Ciclovia Existente = gawros ® Esporte
—— Linha VLT o rdeas 0 500 1.000 m
4 Aeroporto " Cobertura Vegetal @ batnrel e |

Fonte: Consodrcio Conexao Rio, 2023.
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Figura 76: Levantamento dos bens culturais protegidos e tombados - natureza imaterial e material
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro| Consércio Conexao Rio, 2023.
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6.2.3.3. HOTELARIA

Com relacdo a hospedagem, o Relatério do Panorama da Hotelaria Brasileira (FOHB,
2023) apresenta o desempenho de mercado para 15 capitais brasileiras, incluindo o Rio

de Janeiro.

Analisando a taxa de ocupagdo, houve queda de 0,4% na taxa no Rio de Janeiro entre
2022 e 2023, entre os 33 hotéis avaliados e 6.019 unidades habitacionais. Entretanto,
destaca-se que é uma das maiores taxas de ocupacdo entre as cidades avaliadas, ficando

atras apenas de Fortaleza e Floriandpolis.

Figura 77: Taxa de Ocupacio (%), Hotéis e Unidades Habitacionais | Janeiro 2022-2023
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Fonte: FOHB, 2023.

Em relacdo ao valor da diaria média, foi observado um crescimento na didria média do

Rio de Janeiro com relagcdo ao mesmo periodo em 2022.

Figura 78: Diaria Média (RS) | 2022-2023

293% | 385% | 46% 152% 63%  33,1% 39% 20% 46% 642% 267% 409% -47% 347% 391%
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Fonte: FOHB, 2023.

As Areas de Planejamento 1 e 2 sdo as que concentram a maior parte da oferta de
unidades hoteleiras do Rio de Janeiro. Entretanto, as regides administrativas localizadas
na drea de Planejamento 2 possuem um valor de didria média superior ao das regides

administrativas da AP1.
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No bairro do Centro, estdo os maiores hotéis da Area de Planejamento 1: Windsor
Guanabara Palace (542 quartos) e ibis Santos Dumont (330 quartos). Além disso, nos
bairros do Centro, Lapa e Santa Tereza, sdao observados alguns hotéis com diarias acima
de 1.000 reais.

Em relagdo aos imdveis, nota-se que, em sua maioria, estdo proximos a ofertas de
hotéis, principalmente aqueles localizados nos bairros do Centro, da Lapa e da Saude.
Apenas os imdveis localizados no Caju, no Gamboa, na Cidade Nova e no Santo Cristo

apresentam menor oferta de unidades hoteleiras.

Figura 79: Exemplos de hotéis localizados préximo aos iméveis em estudo

Windsor Guanabara Hotel

DIARIA
R e~

Windsor Guanabara Hotel é uma 6tima opcdo para estadia na praia no Rio
de Janeiro. Possui sala de reunides, academia, piscina, sauna, restaurante e
terreago.

Ibis Santos Dumont

Ibis Rio de Janeiro Santos Dumont fica a 1,7 km do aeroporto e a 10 minutos
de carro de Praia de Copacabana. No hotel possui restaurante e no seu
entorno possui transporte publico por perto.

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 80: Hotéis e valor médio de diaria por Regido Administrativa do Rio de Janeiro
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Fonte: Tripadvisor. Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 81: Localizagdo dos hotéis com o seu valor da diaria média - Zoom nos bairros com iméveis
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Fonte: Tripadvisor | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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6.2.4. EDUCACAO

Este capitulo tem o objetivo de apresentar a oferta educacional no recorte de analise.
Foram analisadas as instituicdes de ensino bdsico, técnico, profissionalizante e ensino

superior, publicas e privadas.

6.2.4.1. ENSINO SUPERIOR

De acordo com os dados do Censo de Educacdo Superior3?, foram contabilizadas no
municipio do Rio de Janeiro 68 instituicdes de ensino superior, sendo 54 do sistema
privado.

Entre 2011 e 2021, o numero total de matriculas apresentou queda de 2,4% ao ano
(considerando o ensino superior privado e publico). Em 2021, eram 242.055 alunos
matriculados (67% no sistema privado). Destaca-se que houve um crescimento de
matriculas no setor publico e uma reducdo do setor privado, que pode estar atrelada a

reducao de programas de financiamento estudantil, como o PROUNI.

Figura 82: Numero de Matriculas no Ensino Superior
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Fonte: EMEC | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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A tabela abaixo mostra a relagdo de inscritos/vaga do ensino superior publico e privado

do municipio do Rio de Janeiro. A relagdo de inscritos/vaga das universidades privadas

30 0 Censo da Educagdo Superior é realizado pelo INEP e divulgado através do E-Mec. Levantamento de ambito
nacional, realizado anualmente pela Diretoria de Estatisticas Educacionais em todas as Institui¢des de Educacgdo
Superior (IES), publicas e privadas do pais, revela o cendrio da educagdo superior no pais. O universo de
estabelecimentos levantados no Censo nao corresponde a totalidade de unidades de nivel superior cadastradas no
Inep por razées como inicio das operagGes da unidade apds a data base do Censo, falta de homologagao dos cursos
oferecidos e oferecimento apenas de cursos de pos-graduagdo e extensdo (o cadastro do Inep considera essas
unidades, que ndo sdo contempladas pelo Censo).
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é em média de 0,65 (indicando uma alta oferta de cursos privados), enquanto a da

universidade publica chega a 12,16.

Tabela 35: Inscritos/vaga

D dénci
ependéncia Inscritos/Vaga

Administrativa

Privada 161.567 191.577 294.784 0,65
Publica 80.488 263.868 21.692 12,16
TOTAL 242.055 455.445 316.476 1,44

Fonte: EMEC | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Segundo o E-MEC, no Rio de Janeiro, os cursos que apresentam o maior numero de
vagas sdao: Administragao, Direito, Educacao Fisica, Engenharia Civil, Pedagogia, Ciéncias
Contdbeis, Enfermagem, Engenharia de Producdo e Psicologia. Os demais cursos

possuem menos de 10 mil vagas disponiveis ao ano.

Tabela 36: Cursos presenciais com mais de 10 mil vagas no municipio do Rio de Janeiro

Cursos Vagas totais
Administragdo 29.650
Direito 20.524
Educacao Fisica 15.148
Engenharia Civil 14.087
Pedagogia 12.735
Ciéncias Contabeis 12.475
Enfermagem 12.355
Engenharia De Produgao 10.939
Psicologia 10.930
Outros 103.212

Total 242.055

Fonte: E-MEC | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

Segundo o E-MEC, além dos cursos presenciais, 0 municipio possui diversas ofertas de
vagas a distancia (EAD), as principais areas do conhecimento que possuem vagas sdo
educacdo, saude e bem-estar, negdcios, administracao e direito, entre outros. Destaca-
se que essa modalidade vem ganhando forg¢a no Brasil como um todo, principalmente

apos a pandemia do COVID-19, que forgou a paralizacdao do modelo presencial.
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Tabela 37: Cursos de Bacharelado e Licenciatura oferecidos por EAD no municipio do Rio de Janeiro

Area do conhecimento Vagas Autorizadas

Educacgao 2.189.194
Saude e bem-estar 1.026.208
Negdcios, administragdo e direito 634.220
Ciéncias sociais, comunicacado e informacao 389.347
Engenharia, producao e construgao 371.122
Computacgdo e Tecnologias da Informagdo e Comunicagdo (TIC) 128.992
Artes e humanidades 81.014
Ciéncias naturais, matematica e estatistica 71.199
Agricultura, silvicultura, pesca e veterindria 15.460
Servigos 4.900

Total 4.911.656
Fonte: E-MEC | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A Area de Planejamento 1 e 2 s3o as que concentram a oferta de unidades de ensino
superior no municipio do Rio de Janeiro, principalmente em relagdo as unidades publicas

de ensino.

Diversas instituicOes importantes se encontram no entorno dos imdveis em estudo ou
nas proximidades, como a Universidade Federal do Rio de Janeiro, Universidade

Estadual do Rio de Janeiro e Universidade Estacio de Sa.

Em relacdo aos imdveis, é observada a oferta de faculdades préximas aqueles que estao
localizados no bairro do Centro da cidade. Entretanto, é observada a baixa oferta de

faculdades nos bairros da Gamboa, Santo Cristo, Cidade Nova, Sdo Cristovao e Caju.
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Figura 83: Faculdades no Rio de Janeiro
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Fonte: Consodrcio Conexao Rio, 2023.
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Figura 85: Ficha da Universidade Federal do RJ

ERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO

Av. Pedro Calmon, 550 - Cidade Universitaria da
(Lo o .\B8 Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de
Janeiro—RJ.

Alunos: Ensino Inscritos/Vaga

53.500 Graduagdo e Pés

(graduagao) Graduagdo 136

A UFRJ tem estrutura semelhante a uma

Infraestrutura cidade de médio porte.

GRADUAGAO: Ao todo sdo 172 cursos presenciais oferecidos.

Principais

Cursos POS GRADUAGAO: Pés graduagdo em diversas dreas de conhecimento, tanto stricto quando lato sensu.

Fonte: UFRJ | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

Figura 86: Ficha da Universidade Estadual do Rio de Janeiro

UNIVERSIDADE E UAL DO RIO DE JANEIRO

R. Sdo Francisco Xavier, 524 - Maracand, Rio de
Janeiro—RJ.

Ensino Inscritos/Vaga

Graduagdo e Pos

Graduagdo 7,5

A UERJ conta com 19 campi e unidades

Infraestrutura
externas.

GRADUACAO: A Universidade do Estado do Rio de Janeiro oferece 80 cursos de graduagdo, considerando as
diferentes habilitagdes, licenciaturas e bacharelados.
Principais

T POS GRADUAGAO: A Universidade do Estado do Rio de Janeiro possui 65 Programas de Pés-graduagdo

stricto sensu credenciados pela CAPES, oferecendo 50 cursos de mestrado académico, 46 cursos de
doutorado académico, 9 mestrados profissionais e 6 mestrados profissionais em rede nacional; e 167 cursos
de pés-graduagdo lato sensu (especializagdo) em diversas areas do conhecimento.

Fonte: UERJ | Consércio Conex3o Rio, 2023.

Figura 87: Ficha da Universidade Estacio de Sa

UNIVERSIDADE ESTACIO DE SA — CAMPUS JOAO UCHOA

[£e]o.\BN R. Morais e Silva, 40 - Maracan3, Rio de Janeiro - RJ

Ensino Inscritos/Vaga

Graduagdo e Pos

Graduagdo 0,68

O campus Jodo Uchda tem infraestrutura

Infraestrutura
moderna e completa.

Principais GRADUAGAO: O Campus analisado oferece cerca de 18 cursos em diversas areas profissionais.

Cursos PGS GRADUAGAO: O Campus oferece cursos de pés-graduagio e extensio.

Fonte: Universidade Estacio de Sa | Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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6.2.4.2. ENSINO BASICO E TECNICO

De acordo com o Censo de Educac3do Bdsica e Técnica3?!, as 1.544 escolas levantadas no
Rio de Janeiro concentram 1.272.954 alunos, sendo 65,1% no sistema publico. Houve
uma queda no numero de matriculas da rede publica nos Ultimos 10 anos, enquanto a
rede privada teve crescimento anual de 0,9%. Também é possivel analisar que a rede
publica possui um percentual menor de instituicbes com ensino técnico quando

comparado ao percentual de ensino técnico na rede privada.

Figura 88: Nimero matriculas e distribuicao por nivel

TOTAL DE MATRICULAS NO RIO DE JANEIRO (2010-2020)
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Fonte: EMEC | Consorcio Conexdo Rio, 2023.

O principal destaque dos bairros que possuem imdveis em estudo é o Colégio Cruzeiro,
gue oferece todos os niveis de ensino com mais de 1,5 mil alunos matriculados. Outros
colégios localizados no zoom de analise local sdo o Colégio de Sdo Bento e o Colégio
Sagres. Destaca-se que, em relagdao aos imoveis, é observada a presenca de diversas
escolas no seu entorno imediato, com menor oferta nos bairros de Caju, Cidade Nova,

Santo Cristo e Gamboa.

31 0 Censo da Educagdo Bésica é realizado pelo INEP e divulgado através do E-MEC. Levantamento de 4mbito nacional,
realizado anualmente pela Diretoria de Estatisticas Educacionais em todas as Instituicdes de Educagdo Basica, publicas
e privadas do pais, revela o cendrio da educagdo basica (ensinos infantil, fundamental e médio) no pais.
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Figura 89: Localizagdo das Escolas- Zoom nos bairros com imdveis
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Figura 90: Ficha do Colégio Cruzeiro

COLEGIO CRUZEIRO

Rua Carlos de Carvalho, 76 Centro - Rio de Janeiro -
RJ.

LOCAL

1.687
Infantil Fund. | Fund. Il Ens. Med.
130 733 509 315

[N EG TS O colégio cruzeiro é um colégio que possui acessibilidade. Sua infraestrutura é composta por: sala de
Gerais leitura, biblioteca, sala de informatica, quadra de esportes e laboratério de ciéncias.

Fonte: Colégio Cruzeiro | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Figura 91: Ficha do Colégio de Sdo Bento

COLEGIO DE SAO BENTO
e — . |

Lo ¢.\B Rua Dom Gerardo, 68 Centro - Rio de Janeiro - RJ

949
Fund. | Fund. Il Ens. Med.
- 379 351 218

O Colégio de Sdo Bento do Rio de Janeiro é um estabelecimento de ensino confessional catdlico,
exclusivamente para meninos, dirigido e mantido pelos monges beneditinos do Mosteiro de Sdo Bento
do Rio de Janeiro.

Informacgdes

Gerais

Fonte: Colégio de Sdo Bento | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 92: Ficha do Colégio Sagres

COLEGIO SAGRES
- X g

Rua Sampaio Viana, 184. Rio Comprido. Rio de
Janeiro - RJ.

LOCAL

243
Infantil Fund. | Fund. Il Ens. Med.
14 80 101 48

[R5 O Colégio Sagres oferece uma estrutura diferenciada e de qualidade aos seus alunos. Moderna
Gerais estrutura, Bergario, Educagdo infantil e Ensino fundamental I. Exceléncia Educacional hd 26 anos.

Fonte: Colégio de Sdo Bento | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 93: Ficha do Colégio Publico Pedro Il - Campus Centro (CPIl - Campus Centro)

COLEGIO PEDRO Il - CAMPUS CENTRO

W Hele.\E8  Av. Mal. Floriano, 80 - Centro, Rio de Janeiro - RJ

Alunos por nivel

Fund. II Ens. Med. PROEJA
(62 ao 92 ano)

320 108 80

O Colégio Pedro Il ¢ uma tradicional institui¢do de ensino publico federal, com um campus no centro

que oferece regularmente:

* Anos Finais do Ensino Fundamental (do 62 ao 92 ano) — TURNOS DA MANHA E TARDE

(S EGISSE « Ensino Médio (da 12 a 32 série) - TURNOS DA MANHA E TARDE
Gerais * 40 vagas de PROEJA/Ensino Médio Profissionalizante de Jovens e Adultos em Técnicoem
Administracdo (da 12 a 32 série) e 40 vagas de Assistente Administrativo (da 12 a 32 série) - TURNO
DA NOITE

Oferece também alguns cursos de pos-graduagao latu sensu

Fonte: Colégio Pedro Il | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Em relacdo ao ensino técnico, ndo ha muitas escolas localizadas na Area de
Planejamento 1. Abaixo estdo fichadas algumas das instituicdes que oferecem ensino
técnico.

Figura 94: Fichas da Escola Técnica Estadual Adolpho Bloch e Grau Técnico

ESCOLA TECNICA ESTADUAL ADOLPHO BLOCH

e
A o %

Av. Bartolomeu de Gusmao, 850 - Sdo Cristovao,
LOCAL
Rio de Janeiro - RJ

Técnico em Administragdo, Guia de Turismo,
Cursos Danga, Eventos, Hospedagem, Produgdo de
audio e video e Publicidade

Av. Mal. Floriano, 150 - Centro, Rio de Janeiro -

RJ

O Grau Técnico possui cursos técnicos nas areas
de saude, negdcios, industria e construgaoe
tecnologia.

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

130



©Jurbansystems

TF]NArQVIEIRAREZENDE gryrewry: ¢y an@\mmﬂu

CONSULTORIA

6.2.4.3. ENSINO PROFISSIONALIZANTE

Além do ensino superior e técnico, também é oferecido ensino profissionalizante, que é
um modelo de aprendizagem com foco no desenvolvimento de competéncias e
habilidades técnicas para suprir a demanda do mercado de trabalho. Alguns centros
profissionalizantes presentes na Area de Planejamento 1 e proximidades estdo

representados nas fichas abaixo.

Figura 95: Fichas SENAI, ETAM, Escola Centro Rio

SENAI TUUCA

R. Mariz e Barros, 678 - Maracand, Rio de
LOCAL
Janeiro - RJ

Nessa unidade do Senai possui cursos de
especializagdo e profissionalizantes, como:
padeiro, instalador de sistemas fotovoltaicos e
eletricista de obras.

Ilha das Cobras, Edificio Almirante Raphael de

Azevedo Branco, Centro, Rio de Janeiro - RJ

A Escola Técnica do Arsenal de Marinha do Rio
de Janeiro - ETAM oferece cursos de
qualificagdo e reciclagem para empresas nas
areas de soldagem, mecanica, estruturas,
motores, hidrdulica e eletroeletronica navais.

[N
»

—-

ESCOLA CENTRO RIO

o W
€SCOLA TECNICA mﬂ
ceur_nom LOCAL R. Camerino, 130 - Centro, Rio de Janeiro - RJ

Sao oferecidos cursos técnicos e de qualificagdo.
Entre os de qualificagdo estdo: Mecanico de
manutencdao e refrigeracdo, sondagem
industrial, instalagbes e servigos em
eletricidade, mecanico de manutengdo
hidraulica, sondagem modular, entre outros.

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.2.5. ECONOMIA CRIATIVA

A economia criativa é aquela que coloca a criatividade como fator central para definir o

valor de produtos e servicos. Segundo oBID (Banco Interamericano de
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Desenvolvimento), sdo setores nos quais o valor do que é produzido esta fundamentado

na propriedade intelectual e em aspectos criativos.
Entre os setores da chamada economia criativa, estdo: Arquitetura; Artes Cénicas e
Visuais; Artesanato; Cinema; Design; Midia e Publicidade; Jogos Eletronicos e

Videogames; Moda; Mdsica; Tecnologia; Turismo.

A economia criativa representa 3,1% do PIB brasileiro e emprega 7% dos trabalhadores
do pais. De 2012 a 2020, o PIB dos segmentos criativos cresceu 78% em termos
absolutos, enquanto a economia brasileira como um todo cresceu 55% (Inteligéncia

Financeira, 2023).

6.2.5.1. EMPREGOS

Foram levantados dados do nimero de empregos relacionados a Economia Criativa no
Rio de Janeiro. Os dados sdao provenientes da RAIS_(Relacdo Anual de Informagdes
Sociais). As tabelas apresentadas abaixo correspondem aos empregos das principais
subclasses dos setores de Comércio, Servicos e Industria que estdo relacionados a

Economia Criativa.

No setor de Comércio, as subclasses CNAES 2.0 que se destacam estdo relacionadas a
artigos de vestudrio e moveis. Outras subclasses que apresentam um nuUmero
representativo de empregos sdo as de suvenires, bijuterias, artesanato e comércio

varejista de livros.

Tabela 38: Empregos na economia criativa (Comércio)

CNAE 2.0 Subclasse — Comércio 2015 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Comércio varejista de moéveis 6.995 | 6.072 | 5.634 | 5.389 | 4.663 | 4.377 | 4.389
g:;:for:iigsvarejista especializado de instrumentos musicais e 256 234 204 297 235 232 223
Comércio varejista de livros 2.722 | 2.503 | 2.338 | 2.070 | 1.721 | 1.384 | 1.313
Comércio varejista de jornais e revistas 500 456 413 511 342 299 250
Comércio varejista de discos, CDs, DVDs e fitas 128 100 79 66 37 33 26
Comeércio varejista de brinquedos e artigos recreativos 1.600 | 1.718 | 1.714 | 1.761 | 1.938 | 1.363 | 1.413
Comércio varejista de artigos do vestuario e acessorios 36.272 | 33.963 | 33.113 | 35.051 | 31.345 | 25.474 | 24.231
Comércio varejista de suvenires, bijuterias e artesanatos 3.629 | 3.451 | 3.507 | 3.635 | 3.354 | 2.900 | 3.175
Comércio varejista de objetos de arte 282 238 233 220 195 162 188
Comércio varejista de artigos fotograficos e para filmagem 344 252 272 232 199 143 152
Total 52.728 | 48.987 | 47.507 | 49.162 | 44.029 | 36.367 | 35.360

Fonte: RAIS, 2023.
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No setor de Servicos, as subclasses CNAES 2.0 que se destacam estdo relacionadas a drea

de televisdo aberta, artes cénicas e alimentos.

Tabela 39: Empregos na economia criativa (Servigos)

CNAE 2.0 Subclasse 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
::::‘cicffg;z::f;tiii::‘e’:feaﬁ"idades complementares ndo 1862 | 1397 | 1222 | 1.225 | 1.445 | 935 | 860
2:::\:::|:iess de artistas plasticos, jornalistas independentes e 9 6 3 27 7 14 11
Atividades de bibliotecas e arquivos 571 445 433 423 451 455 505
Atividades de exibicdo cinematografica 1.517 | 1.568 | 1.498 | 1.441 971 759 759
s e o e | 1y | 3 | wae | 76 | w65 | ;1 | e
e e R I EA A A R
Atividades de organizagdes associativas ligadas a cultura e a arte 1.047 | 1.033 983 935 795 861 804
Atividades de radio 1.122 979 912 928 895 816 723
Atividades de sonorizag¢ao e de iluminagao 192 147 185 142 83 56 57
Atividades de televisdo aberta 10.953 | 10.806 | 10.954 | 10.834 | 11.077 | 9.958 | 9.372
::l\:f:r::s;;?;ascionadas a televisdo por assinatura, exceto 0 7 264 122 76 63 55
cB:rr:z:tc:::;:isne‘:':‘at:elecimentos especializados em servir bebidas, 0 0 0 618 280 308 359
Cantinas — servigos de alimentagao privativos 1.560 | 1.472 | 1.376 | 1.397 | 1.353 | 1.145 | 1.053
Discotecas, danceterias, sal6es de dancga e similares 718 743 276 274 199 155 176
Distribui¢do cinematografica, de video e de programas de televisdo 154 149 142 125 660 546 482
Ensino de arte e cultura ndo especificado anteriormente 199 165 184 256 377 328 388
Ensino de artes cénicas, exceto danga 5 3 4 6 7 10 13
Ensino de dan¢a 227 239 230 240 202 178 173
Ensino de musica 99 104 107 145 164 146 156
Filmagem de festas e eventos 85 57 42 37 28 33 30
Ss‘s;:::dd; zizz;::i(;sa:ara artes cénicas, espetaculos e outras 163 123 195 18 35 23 316
Laboratérios fotograficos 275 292 251 238 234 203 147
Parques de diversao e parques tematicos 686 633 654 765 860 651 897
Produgdo de espetaculos circenses, de marionetes e similares 27 27 22 16 16 14 5
Produgdo de espetaculos de danga 1 3 3 5 21 26 10
Produgdo de espetaculos de rodeios, vaquejadas e similares 0 0 8 0 0 0 0
Produgdo musical 286 270 219 177 214 210 198
Produgdo teatral 98 125 114 98 85 45 52
Restauragdo de obras de arte 7 6 7 6 4 6 7
Restauragdo e conservagdo de lugares e prédios histéricos 184 157 87 124 271 276 94
Servigos ambulantes de alimentagao 1.213 316 334 269 190 175 165
Servigos de comunicagdo multimidia — SCM 408 469 762 958 1.224 | 1.398 | 2.673
Servicos de tatuagem e colocagdo de piercing 6 6 0 5 5 19 47
Web design 10 13 17 21 40 34 15

Total 26.018 | 24.217 23;_’93 24.266 | 24.655 | 22.024 | 22.858

Fonte: RAIS, 2023.
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J4 no setor Industrial, as subclasses CNAES 2.0 que se destacam estdo relacionadas a

produtos alimenticios, livros e producdo cinematogréfica.

Tabela 40: Empregos na economia criativa (Industria)

CNAE 2.0 Subclasse 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Atividades de gravagdo de som e de edi¢do de musica 513 445 341 339 487 453 435
Atividades de pés-produgdo cinematografica, de videos e de
programas de televisdo ndo especificadas anteriormente

Atividades de produgdo cinematografica, de videos e de
programas de televisdo ndo especificadas anteriormente

134 132 134 125 128 116 111

1.073 | 1.114 | 1.016 |1.162 | 1.376 | 1.550 | 1.951

Edigdo de jornais diarios 1.684 | 1.319 | 1.510 [ 1.495| 175 158 414
Edigdo de jornais ndo diarios 4 1 57 38 2 3 3
Edicdo de livros 1.401 | 1.281 | 1.176 | 1.277| 1.593 | 1.381 | 1.637
Edi¢do de revistas 151 156 127 90 187 199 158
Edigdo integrada a impressdo de jornais didrios 628 314 240 227 | 1.497 | 1.423 | 1.353
Edi¢do integrada a impressdo de jornais ndo diarios 109 2 10 10 13 280 0
Edigdo integrada a impressao de livros 1.358 | 1.389 | 1.293 | 955 | 1.018 805 683
Edi¢do integrada a impressdo de revistas 143 109 91 55 40 37 9
Estudios cinematograficos 115 106 94 76 86 72 73
Fabricagdo de artefatos de tapecaria 101 94 77 74 85 90 104
Fabricagdo de cervejas e chopes 2.215 | 2.100 | 1.954 |1.858 | 1.827 | 1.770 | 1.797
Fabricagdo de conservas de frutas 7 23 15 72 86 84 96
;Z:)rrni;:t:gﬁo de conservas de legumes e outros vegetais, exceto 2 17 18 18 17 3 5
Fabricagao de conservas de palmito 7 0 0 0 0 0 0
Fabricagdo de farinha de mandioca e derivados 18 18 22 28 33 29 25
::illa}:::agﬁo de farinha de milho e derivados, exceto 6leos de 0 0 0 5 0 0 0

Fabricagdo de outras bebidas ndo alcodlicas ndo especificadas

anteriormente 0 0 0 0 1 2 8
Fabricagao de papel 166 143 138 151 23 27 219
Fabricacdo de produtos a base de café 7 5 5 4 2 2 17
Fabricagdo de produtos de panifica¢do industrial 1.788 | 1.975 | 1.626 | 1.305| 1.500 | 1.513 | 1.430
IF:gburIi;:iﬁo de sucos concentrados de frutas, hortalicas e 9 9 75 20 25 20 15
:2::::::;:5 sucos de frutas, hortalicas e legumes, exceto 28 63 64 5 15 12 4
Fabricagdo de tecidos especiais, inclusive artefatos 23 23 16 16 115 85 90
Fabricagao de vinho 0 0 1 6 5 4 4
Impressao de jornais 35 19 8 24 7 5 7
Impressdo de livros, revistas e outras publica¢des periddicas 652 499 455 402 444 385 369
Total 12.391 11:5 10.563 9'483 10.787 10551 11.017

Fonte: RAIS, 2023.

A partir dos dados da RAIS de 2021, foram georreferenciadas as empresas registradas
com atividades CNAES 2.0 associadas ao setor de Economia Criativa, permitindo
visualizar a concentracdo de vinculos ativos do setor (empregos formais) nas empresas

presentes nos bairros que possuem imaoveis em estudo.
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Ressalta-se que o georreferenciamento apresenta uma certa imprecisdo devido a
possiveis registros incorretos ou incompletos dos enderecos das empresas. Além disso,
pode conter distor¢Ges caso a empresa registre todos os funcionarios de todas as

unidades existentes no pais na sua sede localizada no recorte em analise.

Apesar dessas ressalvas, com a base georreferenciada é possivel compreender a
distribuicdo dos empregos do setor de Economia Criativa presentes nos bairros que

possuem imoveis.

Observa-se uma concentragdao de empregos do setor de Economia Criativa nos bairros

do Centro, da Saude, do Gamboa e da Lapa.

135



Vs Mangueira
Sao

<Francisco
(avier
3

Legenda

© Metro

+~—— Linha Metro
® Trem

~— Linha Trem
® v

—— Linha VLT

Qutansystens T NOrQVIERAREZENDE gryrywrey: g

®
@

O

MARINHD

Figura 96: Concentra¢do de empregos de economia criativa nos bairros que possuem imdveis em estudo
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6.2.5.2. INCENTIVOS

A cidade do Rio de Janeiro conta com a SECEC - RJ (Secretaria de Estado de Cultura e
Economia Criativa do Rio de Janeiro), que tem como missdo fortalecer as atividades
culturais e criativas, elevando sua contribuicdo para o desenvolvimento econ6mico e

social do Estado.

Em margo de 2022 a Camara Municipal do Rio de Janeiro aprovou, em definitivo, o PL
1559/2019, que cria o Programa de Economia Criativa do Municipio do Rio de Janeiro.
O projeto propde planos e a¢des que fomentem a formulagao, a implementacao e a
articulacdo das acbes relacionadas ao processo de criacdo, de producdo, de
comercializacdo e de distribuicdo de bens e servicos oriundos da criatividade humana e
da sua aplicagdo. A proposta visa contribuir para o desenvolvimento de praticas
sustentaveis e inovadoras, dando maior Vvisibilidade, fomento, atratividade e

investimentos a economia carioca.
A cidade do Rio de Janeiro também promove eventos que abordam essa tematica:

e Hackathon Rio Empreender Criativo: O Rio de Janeiro promoveu em margo de
2023 o concurso cultural que objetiva desenvolver solu¢des inovadoras com base
tecnoldgica em negdcios referentes a economia criativa, englobando cinco setores:
educacdo, alimentos; nutricdo e gastronomia; audiovisual; arte; cultura e
entretenimento; teatro e musica; e turismo. Os ganhadores em cada um dos cinco
setores criativos foram premiados com cursos livres em formato remoto. Os cursos
serao oferecidos por instituicdes parceiras da Fecomércio RJ, previamente alinhadas

com o Sebrae RJ.

e Cria Brasil: O Cria Brasil é um evento com diversas atraces e acdes interativas
gue une cultura, educacdo, inovacdo e economia criativa. A uUltima edicdo ocorreu em
novembro de 2022 e foi realizado no Museu do Amanha. O evento é voltado para todos
os interessados na economia criativa, sustentabilidade, tecnologia e inovacdo, bem
como para startups, instituicdes do terceiro setor, empreendedores e empresas juniores

vinculadas a universidades.
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6.2.6. PESQUISA E INOVAGCAO
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O topico Pesquisa e Inovacdo abrange tudo o que estd relacionado ao avanco

tecnolégico. Inicialmente, foram levantados os empregos relacionados a tecnologia,

inovacdo e comunicac¢do. Posteriormente, foram levantados os polos de pesquisa e

inovacdo do municipio do Rio de Janeiro.

6.2.6.1. EMPREGOS

Foram levantados dados do niumero de empregos relacionados a Pesquisa e Inovagao

no Rio de Janeiro. Os dados sdo provenientes da RAIS (Relagdo Anual de Informacdes

Sociais). As tabelas apresentadas abaixo correspondem aos empregos das principais

subclasses dos setores de Comércio, Servigos, Industria e Classificacdo Brasileira de

Ocupacodes (CBO) que estdo relacionados a Pesquisa e Inovacao.

No setor de Comércio, as subclasses CNAES 2.0 que se destacam estdo relacionadas a

equipamentos de informatica.

Tabela 41: Empregos Pesquisa e Inovagao (Comércio)

CNAE 2.0 Subclasse 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

Comércio atacadista de equipamentos de informatica 3.443 | 3.121 | 2.356 | 2.134 | 2.069 | 1.336 | 2.572
Comércio atacadista de suprimentos para informatica 251 281 251 360 279 229 229
:‘::Teélzi:n?:aec:::‘fn?cea:g?ponentes eletronicos e equipamentos 714 642 958 1212 | 1240 | 1.179 | 752

Total 4.408 | 4.044 | 3.565 | 3.706 | 3.588 | 2.744 | 3.553

Fonte: RAIS, 2023.

No setor de Servicos, as subclasses CNAES 2.0 que se destacam estdo relacionadas a area

de suporte técnico e tratamento de dados.
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Tabela 42: Empregos Pesquisa e Inovagao (Servigos)

CNAE 2.0 Subclasse 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Servu,:os de telecomunicagdes por fio ndo especificados 120 95 84 106 262 185 155
anteriormente
Operadoras de televisdo por assinatura por cabo 91 79 79 62 52 58 49
Operadoras de televisdo por assinatura por satélite 215 220 218 180 157 169 196
Outra's atividades de telecomunicag¢des ndo especificadas 2596 | 2398 | 2.432 | 3.411 | 2.861 | 2.530 | 3.463
anteriormente
Desenvolvimento de programas de computador sob encomenda 8.804 | 7.367 | 8.085 | 9.091 | 10.097 | 9.831 | 10.703
Desenv?l\,nm.ento e licenciamento de programas de computador 1035 | 1.175 | 1.216 | 1.040 | 1318 | 1.421 | 1666
customizaveis
Dfsenvolvm)e’ntc! e licenciamento de programas de computador 24908 | 3236 | 1.062 | 1.802 | 1.723 | 2.036 | 2.325
ndo-customizaveis
Consultoria em tecnologia da informagao 7.708 | 9.017 | 7.880 | 7.581 | 7.350 | 7.060 | 7.879
.Suporte tfcnlco, manutengao e outros servigos em tecnologia da 2290 | 5377 | 4347 | 5157 | 5371 | 4793 | 4.034
informagdo
Trat?mento de dados, prove'dores de servigos de aplicagdo e 5.802 | 4910 | 4464 | 4179 | 2.840 | 2.015 | 3.031
servicos de hospedagem na internet
Por.tals, provedores de contetido e outros servicos de informagdo 1508 | 1.603 | 1.456 | 2.114 | 2.092 | 3.380 | 3.261
na internet
Outra's 'atlwdades d'e prestagao de servicos de informagdo ndo 702 844 606 520 477 403 1.000
especificadas anteriormente
Rep'afa.gao e manutengdo de computadores e de equipamentos 3378 | 2856 | 2.812 | 2.851 | 2.875 | 2.714 | 3171
periféricos

Total 41;87 39.267 | 35.641 382'09 37.475 375'_’49 40.933

Fonte: RAIS, 2023.

No setor Industrial, as subclasses CNAES 2.0 que se destacam estdo relacionadas a

fabricacdo de componentes eletronicos.

Tabela 43: Empregos Pesquisa e Inovagdo (Industria)

CNAE 2.0 Subclasse 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Fabricagdo de componentes eletrdénicos 670 699 769 680 788 432 804
Fabricagdo de equipamentos de informatica 467 365 300 120 4 4 6
Fabricagdo de periféricos para equipamentos de informatica 75 40 22 28 21 17 19
Fabrlc,a?ao de equipamentos transmissores de comunicagdo, pegas e 444 547 577 538 278 261 325
acessorios
Fabrlca.;ao~de aparelhos telelfc.mlcos e de outros equipamentos de 5 15 17 14 17 13 9
comunicagdo, pegas e acessorios
Fabrl.c:ilgao~de ap’are!hos d’e recepgao, reprodugdo, gravagao e 35 19 14 1 5 3 13
amplificagdo de audio e video
Fabrlcla.;ao de outrc?s equipamentos e aparelhos elétricos nio 334 243 117 9% 91 78 65
especificados anteriormente

Total 2.070 | 1.928 | 1.816 | 1.488 | 1.204 | 808 | 1.241

Fonte: RAIS, 2023.

Em relagdo aos funcionarios CBO, destacam-se os profissionais de informatica, técnicos

de informatica e profissionais da comunicacdo da informacao.
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CBO 2002 Subgrupo 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021

PROFISSIONAIS DA BIOTECNOLOGIA E METEOROLOGIA 2,263 | 1.695 | 1.605 | 1.859 | 1.861 | 1.823 | 1.894

PROFISSIONAIS DA ELETROMECANICA 147 192 157 197 218 203 290
PESQUISADORES 3.187 | 3.139 | 3.349 | 3.638 | 4.081 | 3.883 | 3.889
MATEMATICOS, ESTATISTICOS E AFINS 1.680 | 1.624 | 1.738 | 1.667 | 1.610 | 1.552 | 1.581
PROFISSIONAIS DA INFORMATICA 29.031 | 28.034 | 27.425 | 27.621 | 27.949 | 28.613 | 29.849
PROFISSIONAIS DA COMUNICACAO E DA INFORMAGAO 9.944 | 9.293 | 8.920 | 8.666 | 8.558 | 8.635 | 8.594
TECNICOS EM LABORATORIO 2.074 | 1.676 | 1.630 | 1.582 | 1.561 | 1.595 | 1.481
TECNICOS EM INFORMATICA 11.616 | 10.737 | 10.249 | 11.077 | 10.029 | 10.023 | 10.210
Total 59.942 | 56.390 | 55.073 | 56.307 | 55.867 | 56.327 | 57.788

Fonte: RAIS, 2023

6.2.6.2. POLOS DE PESQUISA E INOVAGAO

A cidade do Rio de Janeiro possui polos e projetos que incentivam a pesquisa e a

inovacdo. Alguns deles estdo citados a seguir:

e Parque tecnolégico da UFRJ: O Parque Tecnoldgico da UFRJ é um ambiente de

inovacdo dentro do principal campus da Universidade Federal do Rio de Janeiro, na

Cidade Universitaria, que tem como objetivo promover a interacdo entre a universidade

—alunos e corpo técnico-académico — e as empresas. O parque foi inaugurado em 2003

e abriga centros de pesquisas de empresas de grande porte nacionais e multinacionais,

além de pequenas e médias, startups, espacos para o desenvolvimento de

empreendedorismo e integracdo, com oferta de laboratérios da UFRJ.

Figura 97: Parque tecnoldgico da UFRJ

Fonte: ParqueT

[

ecnoldgico da UFRJ, 2023.

o CENPES Petrobras: O parque de plantas-piloto no Centro de Pesquisa Petrobras

(CENPES) disp6e de mais de 30 unidades que reproduzem, em escala reduzida,
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processos realizados em refinarias. O CENPES tem por finalidade planejar, coordenar,
executar, promover e acompanhar as atividades de P&D (Pesquisa e Desenvolvimento)
relacionadas com a industria do petrdleo e outras fontes de energia (Petrobras, 2016).
° Porto Maravalley: A prefeitura do Rio de Janeiro estd desenvolvendo um
polo de educacdo e tecnologia, chamado Porto Maravalley, na regido do Porto
Maravilha, que passa por um grande processo de revitalizagdo. Em construcdo desde
novembro de 2022, as instala¢gdes devem ser concluidas no primeiro semestre de 2023.
Além de apostar na formacgdo de jovens talentos, o Porto Maravalley pretende oferecer
infraestrutura para a instalacdo de empresas ligadas a tecnologia e inovacdo no local. A
ideia do projeto é transformar a cidade do Rio em um “Vale do Silicio” brasileiro, criando
um centro tecnoldgico capaz de abrigar até 400 startups e fintechs (Proximo Nivel
Embratel, 2023).
O projeto conta com o apoio de empresas como Americanas, Rede D’Or, Transferro,
Instituto de Mobilidade e Desenvolvimento Social (IMDS), Visagio e Movimento Brasil
Competitivo.

e 42: Criada em 2013 pelo empresario francés Xavier Niel, a 42 surgiu como uma
proposta inovadora para a formacdo de engenheiros de software. Na 42, os alunos
aprendem a programar para promover as mudancas em um mundo cada vez mais
digital. J& sdo mais de 40 campi espalhados pelo mundo, inclusive no Rio de Janeiro,
ajudando a solucionar a escassez de programadores no mercado e desenvolvendo novos
talentos e novos futuros (42.Rio).

O mapa a seguir mostra os polos de pesquisa citados acima e fica evidente a

concentragado desses polos na AP1 e no seu entorno.

141



-4

MARINHD

CONSULTORIA

Quansysens T NQIrQ) VIERAREZEN O rysvEr g 1611 (@)

Figura 98: Centros de pesquisa e Inovagao
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6.3. ACESSIBILIDADE E TRANSPORTE

Em 2017, foi realizado um Plano Diretor de Transporte Urbano da Regido Metropolitana
do Estado do Rio de Janeiro (RMRIJ), para isso, foi realizada uma Pesquisa de Origem e
Destino da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro (RMRJ). A pesquisa foi realizada pelo
Consorcio LOGIT-OFICINA-JGP, levantando informagdes de 34 mil domicilios e 99 mil
pessoas entrevistadas.

Para a andlise da demanda, a pesquisa definiu 17 macrozonas apresentadas na figura
abaixo:

Figura 99: Divisao do Macrozoneamento para as analises da Pesquisa de Origem e Destino da RMRJ -
2017
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Fonte: SETRE-RJ, 2017.
A partir da definicdo das macrozonas, a pesquisa identificou as principais linhas de
desejo da macrozona 1-Centro. O maior fluxo de carregamento da area central em 2017
era em direcdo a regido Sul da cidade, regido de Copacabana e Ipanema. Outras regides
com média demanda eram a regido da Tijuca/Vila Isabel, a regido Norte e a regido Oeste

do Rio.
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Figura 100: Linhas de Desejo da Macrozona 1-Centro da Pesquisa de Origem e Destino da RMRJ - 2017
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Fonte: SETRE-RJ, 2017.

Apesar do aumento da ocupacdo e das transformacdes observadas no municipio do Rio
de Janeiro desde 2017, acredita-se que as principais linhas de desejo tenham se mantido
no cendrio atual, tendo em vista que ndo foram registradas mudancas significativas na
dindmica metropolitana no periodo. Tal constatacdo possibilita uma compreensdo da
dindmica de deslocamentos existentes no municipio e na Regido Metropolitana do Rio
de Janeiro como um todo.

A Area de Planejamento 1 possui alta concentracio de meios de transporte. O
transporte publico com maior abundancia sdo os 6nibus. O mapa abaixo mostra o
aglomerado de linhas de 6nibus regulares. Além das linhas de 6nibus, a regido possui
outros meios de transporte publico, como metro, trem e BRT.

Aproximando no entorno dos imdveis em estudo, é possivel notar que as estacdes de
Onibus estdo bem distribuidas, principalmente nos bairros do Centro, Santo Cristo,
Gamboa, da Cidade Nova e Saude. Em relacdo aos transportes individuais, a drea possui
importantes vias de acesso, como a Avenida Infante Dom Henrique, Avenida Trinta e

Um de Margo e Avenida Presidente Vargas.
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No entorno dos imdveis, também é possivel observar alguns trechos com presenca de
ciclovias, mas ainda com baixa conexdo entre eles. Entretanto, sdo previstas diversas
expansodes ciclovidrias que aumentardo a conexdo entre os trechos.

Os imdveis em estudo estdo localizados em areas de altissima acessibilidade por
transporte publico, todos localizados a pequenas distancias das estacdes do metro, VLT
e BRT.

O transito no entorno dos imdveis em estudo possui alguns pontos de
congestionamento em horario de pico, principalmente ao longa da avenida Presidente
Vargas.

Cruzando as informacdes de transporte com o uso e ocupac¢ao do solo, é observado que
as vias com maior congestionamento correspondem as vias localizadas em areas onde
o uso do solo é predominantemente de comércio e servigos. Destaca-se uma alta oferta
de infraestruturas de transporte coletivo atendendo essas areas de comércios e

Servigos.
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Figura 101: Transporte na escala Macro do Rio de Janeiro
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Fonte: Datario | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 102: Oferta de infraestrutura de transporte e mobilidade - Zoom nos bairros com imadveis
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Fonte: Consodrcio Conexao Rio, 2023.
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Figura 103: Transito - Zoom nos bairros com imdveis
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Figura 104: Uso do solo e transito - Zoom nos bairros com imdveis
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Fonte: Consdrcio Conexao Rio, 2023.
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6.4. SEGURANGA PUBLICA

Para este capitulo, foram utilizadas informacdes como: nimero de ocorréncias, tanto
nas AISP (Areas Integradas de Seguranca Publica) quanto nas RISP (Regides Integradas
de Seguranca Publica), dados de populacdo em situacdo de rua nas AP (Areas de

Planejamento) e localizacdo das delegacias no recorte em andlise.

6.4.1. NUMERO DE OCORRENCIAS

Com o objetivo de aperfeicoar as a¢des de Seguranca Publica do Estado do Rio de
Janeiro, especificamente a integracdo do planejamento e a coordenac¢do operacional
das organizagdes policiais, foi estabelecido em 27 de julho de 1999 na Resolugdo SSP n?
26332 3 criacdo das Areas Integradas de Seguranca Publica (AISP).

As Areas Integradas de Seguranca Publica (AISP) correspondem, geograficamente, as
areas de atuagdo de um batalhdo da SEPM (Secretaria de Estado de Policia Militar) e as
circunscri¢Ges das delegacias da SEPOL (Secretaria de Estado de Policia Civil) contidas na
area de cada batalh3o. O recorte em andlise se encontrano 4’ e5° AISP.

Figura 105: Localizagdo das AISP no municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: ISP Dados, 2023.

Foi obtido através do Data Rio os histéricos de (i) homicidio doloso, (ii) roubo a
transeunte, (i) roubo de veiculos, (iv) furto de veiculos, segundo as Areas Integradas de
Seguranga Publica (AISP).

Em relagao a homicidios dolosos, o recorte em andlise, que é composto pela AISP4 e 5,
somou 51 ocorréncias em 2021, que representa queda no numero de ocorréncias nessa
categoria ao se comparar com o histérico. O recorte em andlise representa entre 6 e 9%

das ocorréncias de homicidio doloso no Rio de Janeiro, no periodo analisado.

Tabela 45: Historico de homicidios dolosos

AISP 2017 2018 2019 2020 2021 2022*

AISP 2 25 21 11 13 3 4
AISP 3 117 123 106 86 52 35
AISP 4 52 40 43 57 31 15
AISP 5 32 44 35 32 20 12
AISP 6 35 32 22 22 14 19
AISP 9 131 140 90 93 70 59
AISP 14 174 183 183 114 110 57
AISP 16 116 90 79 98 60 43
AISP 17 45 33 54 43 33 11
AISP 18 82 119 96 60 84 41
AISP 19 14 10 9 6 8 6
AISP 22 115 76 71 66 50 29
AISP 23 28 28 20 10 9 5
AISP 27 121 99 48 58 60 35
AISP 31 56 58 47 32 35 20
AISP 40 99 71 57 45 45 22
AISP 41 219 171 163 122 99 56
Total 1.461 1.338 1.134 957 783 469
Recorte em andlise 84 84 78 89 51 27

% 6% 6% 7% 9% 7% 6%

Em 2022 os dados correspondem apenas até o més de julho.
Fonte: Data Rio, 2023.

Em relacdo a roubo a transeunte, o recorte em andlise que é composto pela AISP 4 e 5,

somou 3.158 ocorréncias em 2021, que representa queda no nimero de ocorréncias

nessa categoria ao se comparar com o histoérico. O recorte em analise representa entre

12 e 18% das ocorréncias de roubo a transeunte no Rio de Janeiro, no periodo analisado.
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Tabela 46: Historico de roubo a transeunte
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AISP 2017 2018 2019 2020 2021 2022*
AISP 2 1.559 1.928 1.519 1.153 1.084 687
AISP 3 5.390 4.943 4.480 2.879 2.729 1.456
AISP 4 1.880 1.961 1.642 834 750 528
AISP 5 3.643 3.894 3.354 2.456 2.408 1.887
AISP 6 1.974 2.995 2.462 1.244 1.235 1.011
AISP 9 5.744 5.035 4.590 3.052 2.573 1.365
AISP 14 4.798 5.035 4.920 2.793 2.021 819
AISP 16 2.411 2.735 2.179 1.170 1.201 630
AISP 17 774 769 632 399 280 153
AISP 18 1.759 2.727 2.638 1.488 2.255 902
AISP 19 692 599 987 561 549 385
AISP 22 1.670 1.647 1.708 1.205 1.218 547
AISP 23 929 842 935 513 666 405
AISP 27 1.465 1.595 904 652 612 289
AISP 31 1.576 1.575 1.485 821 994 558
AISP 40 1.794 1.930 1.538 911 752 417
AISP 41 4.671 4.693 4.483 3.225 2.352 1.357
Total 42.729 44.903 40.456 25.356 23.679 13.396
Recorte em analise 5.523 5.855 4.996 3.290 3.158 2.415
% 13% 13% 12% 13% 13% 18%

Em 2022 os dados correspondem apenas até o més de julho.

Fonte: Data Rio, 2023.

Em relagdo a roubo de veiculos, o recorte em analise, que é composto pela AISP 4 e 5,

somou 494 ocorréncias em 2021, que representa queda no numero de ocorréncias

nessa categoria ao se comparar com o histérico. O recorte em analise representa entre

4 e 5% das ocorréncias de roubo de veiculos no Rio de Janeiro, no periodo analisado.

Tabela 47: Historico de roubo de veiculos

AISP 2017 2018 2019 2020 2021 2022*
AISP 2 400 653 353 244 252 142
AISP 3 3.468 2.888 2.159 1.325 1.466 1.161
AISP 4 825 650 585 422 358 298
AISP 5 418 394 197 144 136 75
AISP 6 795 1.174 894 633 754 477
AISP 9 4342 3.603 2.259 1.257 1.493 1.055
AISP 14 3.134 3.492 2.878 2.309 1.901 1.047
AISP 16 1.874 1.603 1.311 846 799 557
AISP 17 295 223 121 104 112 87
AISP 18 579 1.205 777 535 680 389
AISP 19 26 24 18 9 10 9
AISP 22 850 634 676 475 439 468
AISP 23 103 119 100 56 96 46
AISP 27 577 376 313 212 242 149
AISP 31 661 457 463 237 224 122
AISP 40 1.575 1.419 1.115 795 885 445
AISP 41 4.856 5.884 4,247 2.730 2.300 1.156
Total 24.778 24.798 18.466 12.333 12.147 7.683
Recorte em analise 1.243 1.044 782 566 494 373
% 5% 4% 4% 5% 4% 5%

Em 2022 os dados correspondem apenas até o més de julho.

Fonte: Data Rio, 2023.
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Em relacdo a furto de veiculos, o recorte em andlise, que é composto pela AISP 4 e 5,

somou 474 ocorréncias em 2021, que representa queda no numero de ocorréncias

nessa categoria ao se comparar com o histérico. Apenas em 2019 houve menos

ocorréncias que em 2021. O recorte em andlise representa entre 6 e 9% das ocorréncias

de furto de veiculos no Rio de Janeiro, no periodo analisado.

Tabela 48: Historico de furto de veiculos

AISP 2017 2018 2019 2020 2021 2022*

AISP 2 269 253 198 366 470 237
AISP 3 448 520 547 427 454 344
AISP 4 330 356 244 195 187 132
AISP 5 273 244 186 292 287 173
AISP 6 301 305 237 195 188 199
AISP 9 617 538 653 478 525 430
AISP 14 660 775 900 577 673 330
AISP 16 553 748 443 357 438 222
AISP 17 240 319 219 132 158 109
AISP 18 238 215 345 331 342 223
AISP 19 74 56 51 127 110 109
AISP 22 187 239 133 161 203 150
AISP 23 137 66 85 213 171 141
AISP 27 367 402 371 353 363 230
AISP 31 681 571 779 701 559 457
AISP 40 533 585 691 597 694 443
AISP 41 716 858 780 525 545 348
Total 6.624 7.050 6.862 6.027 6.367 4.277
Recorte em analise 603 600 430 487 474 305

% 9% 9% 6% 8% 7% 7%

Em 2022 os dados correspondem apenas até o més de julho.

Fonte: Data Rio, 2023.

Por fim, avaliando o numero total de ocorréncias (soma do histérico de homicidios

dolosos, historico de roubo a transeuntes, histérico de roubo de veiculos e histérico de

furto de veiculos), o recorte em andlise, que é composto pela AISP 4 e 5, somou 4.177

ocorréncias em 2021, que representa queda no numero de ocorréncias nessa categoria

ao se comparar com o histérico. O recorte em analise representa entre 9 e 12% das

ocorréncias no Rio de Janeiro, no periodo analisado.

153




U Urban Systems Q&]LTER‘A AREZEND E} 0RTD QD, MARINKD
Tabela 49: Historico de ocorréncias
AISP 2017 2018 2019 2020 2021 2022*
AISP 2 2.253 2.855 2.081 1.776 1.809 1.070
AISP 3 9.423 8.474 7.292 4.717 4.701 2.996
AISP 4 3.087 3.007 2.514 1.508 1.326 973
AISP 5 4.366 4.576 3.772 2.924 2.851 2.147
AISP 6 3.105 4.506 3.615 2.094 2.191 1.706
AISP 9 10.834 9.316 7.592 4.880 4.661 2.909
AISP 14 8.766 9.485 8.881 5.793 4.705 2.253
AISP 16 4.954 5.176 4.012 2.471 2.498 1.452
AISP 17 1.354 1.344 1.026 678 583 360
AISP 18 2.658 4.266 3.856 2.414 3.361 1.555
AISP 19 806 689 1.065 703 677 509
AISP 22 2.822 2.596 2.588 1.907 1.910 1.194
AISP 23 1.197 1.055 1.140 792 942 597
AISP 27 2.530 2.472 1.636 1.275 1.277 703
AISP 31 2.974 2.661 2.774 1.791 1.812 1.157
AISP 40 4.001 4.005 3.401 2.348 2.376 1.327
AISP 41 10.462 11.606 9.673 6.602 5.296 2.917
Total 75.592 78.089 66.918 44.673 42.976 25.825
Recorte em andlise 7.453 7.583 6.286 4.432 4.177 3.120
% 10% 10% 9% 10% 10% 12%

Em 2022 os dados correspondem apenas até o més de julho.

Fonte: Data Rio, 2023.

A partir desse levantamento de ocorréncias, é possivel observar que o roubo a

transeuntes é um dos principais problemas de seguranca na Area de Planejamento 1 do

Rio de Janeiro. As regiGes que mais concentram ocorréncias de homicidios, roubos e

furtos de veiculos sdo as Areas de Planejamento 3, 4 e 5.

Além da divis3o por AISP, foi criada, em 25 de junho de 2009, pelo Decreto Estadual n°

http://arquivos.proderj.rj.gov.br/isp imagens/Uploads/Decreto41930.pdf

41.930, as

RegiGes Integradas de Seguranca Publica (RISP). As Regifes Integradas de Seguranca

Publica (RISP) objetivam a articulacdo territorial regional, no nivel tatico, da SEPOL com

a SEPM. O mapa a seguir mostra a localizacdo das RISP no estado do Rio de Janeiro, que

ao todo possui 7 RISP. O recorte em analise faz parte da RISP 1.
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Figura 106: Localizagdo das RISP no estado do Rio de Janeiro
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Fonte: ISP Dados, 2023.

A seguir, foram analisados quatro indicadores nas RISP nos anos de 2020 e 2021, sendo
eles: roubo de rua, roubo de veiculo, roubo de carga e letalidade violenta. Os dados
foram obtidos pelo Instituto de Seguranca Publica (ISP).

O indicador de Roubo de Rua apresentou redugao em cinco das sete RISP do estado. As
Unicas RISP que apresentaram aumento em relacdo ao ano anterior foram a RISP 1

(recorte em analise), com 19.415 (1,6%) casos, e a RISP 7, com 238 (28,0%) casos.

Figura 107: Indicador de roubo de rua 2020 e 2021
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Fonte: ISP Dados, 2021.
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Para o indicador de Roubo de Veiculo, a RISP 1 passou por um leve aumento no nimero

de ocorréncias em 2020 (4.258) e 2021 (4.420).
Figura 108: Indicador de roubo de veiculo 2020 e 2021

Roubo de Veiculo
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Fonte: ISP Dados, 2021.

Os Roubos de Carga ocorrem com maior frequéncia na regido metropolitana do estado,
de modo que as RISP 1, 2, 3 e 4 concentraram quase todas as ocorréncias deste delito.
Considerando essas quatro RISP, as RISP 1, 2 e 3 apresentaram reducdes em relacdo ao
ano anterior: 708 (-12,0%), 1.010 (-22,7%) e 1.480 (-16,3%), respectivamente. A RISP 4
foi a Unica que apresentou um aumento no comparativo entre os dois anos, com 1.239
(25,5%) casos.

Figura 109: Indicador de roubo de carga 2020 e 2021
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Fonte: ISP Dados, 2021.
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O indicador de Letalidade Violenta se manteve em relativa estabilidade em quatro das
sete RISP do estado: as RISP 2, 3, 4 e 6 apresentaram variacdes proximas de 3,0% acima
ou abaixo em relagdo ao ano anterior. A RISP 7 foi aquela que apresentou um resultado
mais significativo, com 128 (25,5%) vitimas. Por fim, a RISP 1 mostrou uma reducdo
significativa, de 525 (-15,6%) vitimas.

Figura 110: Indicador Letalidade Violenta 2020 e 2021
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Fonte: ISP Dados, 2021.

A RISP 1 apresenta um dos maiores nimeros de ocorréncias no quesito roubo de rua,
enquanto nas outras categorias possui menos ocorréncias que a maioria das demais
RISP. Portanto, é possivel observar que o roubo é um dos principais problemas

relacionados a seguranca na regido do Centro do Rio de Janeiro.

6.4.2. POPULACAO EM SITUAGCAO DE RUA

Em 2022, a Prefeitura do Rio de Janeiro elaborou um Censo da Populacdo em situagao
de rua. Conforme os resultados obtidos, a AP1 (Area de Planejamento 1),
correspondente ao recorte em andlise, registrou o maior nimero de pessoas nessa
condigdo, apresentando um aumento de 18,3% em relagdo ao ultimo censo realizado em
2020.

A Prefeitura do Rio de Janeiro elaborou o mapa da concentragdo da populagdo em
situacdo de rua na regido do Centro e na regido Portuaria, apresentado na Figura 112.
Os tamanhos dos circulos representam o nimero de pessoas, enquanto as cores indicam

os anos de 2020 e 2022. Comparando-se os resultados desses dois dias, nota-se uma
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mudanc¢a no comportamento de deslocamento dessas pessoas pela regido central da
cidade. Houve uma reducdo na concentracdo de individuos nas areas da Carioca e

Cinelandia, e agora observa-se uma dispersao espacial mais ampla desse publico.

Figura 111: Distribuicdo da populagdo em situacdo de rua por Area de Planejamento
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro, 2022.

Figura 112: Localizagdo da populagdo em situagao de rua e em cenas de uso nas Regides do Centro e
Portuaria - Rio de Janeiro - 2020/2022
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Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro, 2022.
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6.4.3. DELEGACIAS E UPP

O mapa a seguir mostra a localizagao das delegacias do recorte em anadlise e no seu
entorno. E possivel verificar que as delegacias estdo bem distribuidas na Area de

Planejamento 1, com algumas unidades préximas aos imdveis em estudo.
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Figura 113: Delegacias na Area de Planejamento 1
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Fonte: Consércio Conexdo Rio,' 2023.
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De acordo com o artigo “Criminalidade na cidade do Rio de Janeiro (RJ)” , o mapa a

seguir mostra a localizacdo das Unidades de Policia Pacificadora (UPP). Essas unidades

estdo concentradas no entorno da AP1, na regidao Leste do municipio.

Figura 114: Municipio do Rio de Janeiro e Areas Ocupadas pelas Unidades de Policia Pacificadora

z
S

Legenda UPPs

Adeus == Batan = Je¢ == Lins === Nova Brasilia == Rocinha = Vidigal == punicipios
Alemio Borel e== Coroa m \[acacos === P Alegria == Sio Carlos == V. Cruzeiro

Andarai === Camarista &= Fazendinha == Mangucira &= P. P daPenha == Sjo Joio === V. Kennedy

Ararai == Cenmo == Formiga === \angueirinha == Pavio == Salgueiro
Babilonia == Chatuba === Jacarezinho mmm \fanguinhos ©== Prazeres == Santa Marta
Tuiuti === (Cid. de Deus mmm [ad. dos Tabajaras =mmm \faré = Providéncia === Turano

Geuuul

(2017)

Limite Bairro
: Limite Bairro

Fonte: Criminalidade na cidade do Rio de Janeiro (RJ), 2021.

6.5. MERCADO IMOBILIARIO

A andlise do mercado imobilidrio possui o objetivo de compreender a atividade

imobilidria no Rio de Janeiro e o contexto em que a Area de Planejamento 1 estda

inserida.

Serd feito um levantamento do mercado de todo o Rio de Janeiro, mas, para uma andlise

mais aprofundada, foi delimitado um recorte de anadlise local. Dessa maneira, o recorte

7

de analise é composto pelas seis regides administrativas que compdem a Area de

Planejamento 1 (I Portudria, Il Centro, Ill Rio Comprido, VII Sdo Cristévao, XXI Paqueta e

XXIll Santa Teresa), sendo levantadas as seguintes informacdes:

Langamentos imobilidrios: base da Geoimdvel de langcamentos imobilidrios
(levantado com as principais imobilidrias e incorporadoras do Rio de Janeiro). O
critério adotado para considerar um empreendimento como langamento foi a

condicdo deste ainda  possuir unidades a venda em sua



UUrbanSystems HCII" AREZENDE gRyNY¥ (R wm()w INHO

CONSU! LTOR\A

incorporadora/construtora, ou tais unidades ndo terem sido entregues, gerando
as seguintes possibilidades: empreendimento ndo entregue e com unidades
disponiveis a venda; empreendimento ndo entregue e 100% comercializado; e
empreendimento ja entregue, porém ainda com unidades restantes/disponiveis
a venda. Os empreendimentos foram levantados e atualizados na segunda
quinzena de fevereiro de 2023. Possuem, portanto, valores referentes a esse
periodo. Tipologias residenciais (verticais, horizontais casas e horizontais lotes),
empresariais, comerciais (lojas), hotelaria.

e Absorg¢ao: base da Geoimdvel com o total de unidades ofertadas no mercado e
as vendas realizadas por ano, resultando na taxa de absor¢do do mercado.
Tipologias residenciais (verticais, horizontais casas e horizontais lotes),
empresariais, comerciais (lojas), hotelaria.

e Estoque: base da Zap Imdveis com uma amostra de oferta de aluguel e venda.
Tipologias residenciais (verticais e horizontais casas), empresariais, comerciais
(lojas). Estoque empresarial e logistico complementado com a base da Buildings
de 2023.

e Fundos de investimentos imobilidrios: base da Buildings, imdveis empresariais
ofertados em Flls.

e Retrofit: site do Programa Reviver Centro e base da Geoimével de langamentos
de retrofit residencial vertical e salas empresariais.

e Areas licenciadas: registro da prefeitura de licenciamentos residenciais, ndo
residenciais e total. Licenciamento complementa as andlises de langamentos e
estoques, pois inclui todas as transacdes do mercado, incluindo o pequeno

proprietario.

6.5.1. LANGCAMENTOS RESIDENCIAIS VERTICAIS

No Rio de Janeiro, estdo em lancamento 40,9 mil apartamentos, estando 23%
disponiveis. Apresentam médias de 64 m? de éarea util, 2 dormitdrios, 1 suite, 1 vaga de

garagem e valor de RS 8.519/m?.
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A Area de Planejamento 4 é o principal vetor de desenvolvimento vertical, concentrando
36% dos lancamentos, seguido da Area de Planejamento 3, com 24%.
A Area de Planejamento 2, com 4,4 mil apartamentos em lancamentos, possui o maior

valor médio do m? do municipio: RS 19.138/m?2.

Tabela 50: Langamentos residenciais verticais - Rio de Janeiro

0 Dispo A O O
OoCa acao Apto % Disp Do
Apto o
A.Plan. 1 4.335 11% 737 17% 2 0 43 R$ 8.530 RS 359.149
| Portudria 2.834 7% 248 9% 2 0 44 RS 7.974 RS 348.275
Il Centro 803 2% 382 48% 1 0 38 RS 11.936 RS 443.134
Il Rio Comprido 64 0% 35 55% 2 1 47 RS 5.827 RS 268.045
VIl Sdo Cristévdo 634 2% 72 11% 2 0 44 RS 6.976 R$ 310.577
A.Plan. 2 4.404 11% 1.206 27% 2 1 96 RS 19.138 RS 1.889.898
IV Botafogo 1.735 4% 508 29% 2 1 105 RS$ 19.310 RS 2.023.732
V Copacabana 76 0% 7 9% 1 1 66 RS 33.184 RS 2.232.942
VI Lagoa 1.008 2% 239 24% 2 1 101 RS 32.161 RS 3.267.377
VIl Tijuca 716 2% 252 35% 2 1 90 RS 10.976 RS 987.160
IX Vila Isabel 869 2% 200 23% 2 1 78 RS 9.186 RS 738.675
A.Plan. 3 9.861 24% 1.963 20% 2 1 a7 RS 6.701 RS 324.058
X Ramos 1.565 4% 43 3% 2 0 41 RS 6.125 RS 252.838
Xl Penha 240 1% 101 42% 2 1 41 RS 5.031 RS 203.956
XIl Inhaima 1.425 3% 254 18% 2 1 45 RS 6.885 RS 313.161
Xl Méier 4.915 12% 1.105 22% 2 1 51 RS 7.205 RS$ 373.739
XIV Iraja 503 1% 110 22% 2 1 51 RS 6.780 RS$ 352.616
XV Madureira 542 1% 68 13% 2 0 42 RS 5.477 RS 228.770
XXII Anchieta 180 0% 109 61% 2 1 43 RS 4.965 RS 214.470
XXV Pavuna 280 1% 173 62% 2 1 43 RS 4.502 R$ 193.670
XXX Vigario Geral 211 1% 0 0% 2 1 48 RS 7.241 RS 348.464
A.Plan. 4 14.546 36% 3.218 22% 2 1 83 RS 8.678 RS 881.774
XVl Jacarepagud 5.299 13% 1.236 23% 2 1 60 RS 7.161 RS 439.691
XXIV Barra da Tijuca 9.247 23% 1.982 21% 3 1 96 RS 9.547 RS 1.135.110
A.Plan. 5 7.786 19% 2.096 27% 2 1 44 R$ 4.511 RS 203.846
XVIIl Campo Grande 4.248 10% 1.145 27% 2 1 45 RS 4.510 RS 205.439
XIX Santa Cruz 1.860 5% 424 23% 2 1 41 RS 4.146 RS 171.133
XXVI Guaratiba 1.300 3% 430 33% 2 1 44 RS 4.489 RS$ 195.129
XXXIII Realengo 198 0% 97 49% 2 1 59 RS 7.562 RS 444.507

ota 40.9 00% 9 0 %

Fonte: Geoimdvel | ConsorC|o Conexao Rio, 2023.

Analisando os dormitérios dos quase 41 mil langamentos do Rio de Janeiro, 69%
possuem 2 dormitérios. Qutro destaque sdo os apartamentos de 3 dormitdrios, que

concentram 15% dos langamentos (6,2 mil unidades).

Tabela 51: Langamentos residenciais verticais por dormitério - Rio de Janeiro

- % . — A Valor
Dormitdrio Aptos. Aptos. ‘ Disp. %Disp. (R$/m?) (R$)

1 Dormitério 4.427 11% 1.058 24% 0 39 RS 12.957 R$ 569.152

2 Dormitérios 28.343 69% 6.235 22% 1 51 R$ 6.740 R$ 371.448

3 Dormitérios 6.270 15% 1.409 22% 1 98 R$11.133 | R$1.191.253

4 Dormitérios 1.799 4% 487 27% 2 191 R$ 16.144 | RS 3.410.332

5 Dormitérios 82 0% 27 33% 3 478 R$ 14.566 | RS 7.395.197

6 Dormitérios 11 0% 4 36% 5 683 R$24.329 | RS 20.967.735
Total | 40.932  100% | 9.220 | 23% 1 64 RS 8.519 R$ 671.577 |
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Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Os lancamentos na Area de Planejamento 1 concentram 10,6% do total langado no
municipio. Das 4,3 mil unidades, 83% estdo vendidas e apresentam médias de 43 m? de
area util, 2 dormitdrios e valor de RS 8.530/m2. Em média, as unidades do recorte em
analise ndo possuem vagas de garagem.
Apesar da grande variedade de perfis, os lancamentos sdo, em sua maioria, de médio
padrao.
A regido administrativa do Centro conta com 803 apartamentos. Essas unidades do
Centro possuem valor do m? acima da média municipal.

Tabela 52: Langcamentos residenciais verticais - Area de Planejamento 1

ocaliza¢io Apto Do
Apto e Disp

A.Plan. 1 4.335 73% 737 17% 2 0 43 RS 8.530 R$ 359.149

| Portuaria 2.834 48% 248 9% 2 0 44 RS 7.974 RS 348.275

Il Centro 803 14% 382 48% 1 0 38 RS 11.936 RS 443.134

Il Rio Comprido 64 1% 35 55% 2 1 47 RS 5.827 RS 268.045

VI Séo Cristévao 634 11% 72 11% 2 0 44 RS 6.976 RS 310.577
XXI Paquetd - - - - - - - - -
XXIIl Santa Teresa = & = = = = & = S

ota g 00%

o 4 R 448 R 0.009

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Da mesma forma que no Rio de Janeiro, a preferéncia por unidades de 2 dormitérios
também é predominante na AP1, representando 56% do total. Ja as 2.235 unidades de
1 dormitdrio correspondem a 50% de todas as unidades desse tipo lancadas no
municipio, que totalizou 4.427 unidades, sugerindo ser a principal diretriz de
crescimento para essa tipologia habitacional.

Tabela 53: Langamentos residenciais verticais por dormitério - Area de Planejamento 1

| Dorms. | Unidades | % Unidades Valor (R$/m?) | Valor (R$)

1 Minimo R$ 5.593 R$ 209.000

o 2.235 38% 460 21% Média 35 RS 10.259 RS 364.025
: Méximo 80 RS 24.808 RS 1.382.240

5 Minimo 42 RS 4.885 R$ 243.937

dorms 3.253 56% 269 8% Média 49 RS 8.030 R$ 396.559
’ Maximo 91 R$ 19.907 R$ 1.356.336

3 Minimo 63 R$ 7.392 R$ 547.000

o 367 6% 8 2% Média 73 RS 8.928 RS$ 650.989

’ Méximo 81 R$ 9.579 R$ 759.898

|_Total | 5855 | 100%] 737 [ 13%]
| Minimo | 30 | R$4885 | R$209.000 |
| Média | 45 | R$8937 | R$400.088 |
L_Maximo] 91| R$24.808 | R$1.382.240 ]

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 115: Ficha de Langamento Residencial vertical

CORES DO RIO Reg. Adm. Centro

Endereco: R. Irineu Marinho, 52, Centro Infraestrutura
E Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: W3 Engenharia Academia
o Espaco Gourmet
\E Data de Lancamento: Set/21 Data de Entrega: Set/24 Sala de Reunido
<
I Blocos: 1 Andares: 7 Aptos. por Andar: 18
(]
L Total de Aptos.: 121 Aptos. Vendidos: 101

0,0% 47,26 RS 392.000 RS 8.295

4 75,0% 50,02 1 = ° RS 421.000 RS 8.417

2 1 100,0% 44,56 1 - = RS 438.684 RS 9.845
g 1 100,0% 57,19 1 - - R$ 519.151 R$9.078
6' 17 88,2% 32,19 i = = R$ 292.000 R$9.071
& 48 79,2% 34,92 i = = R$ 351.000 R$ 10.052
11 90,9% 37,24 1 = = R$ 301.000 R$ 8.083

32 87,5% 36,58 1 = = R$ 340.000 R$9.295

6 83,3% 53,65 2 = ° RS 451.000 RS 8.406

ratw

I N —

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 116: Ficha de Langamento Residencial vertical

ATMOSFERA CONDOMINIUM PARK Reg. Adm. Vila Isabel

< Endereco: R. Mariz e Barros, 612 — Praca da Bandeira Infraestrutura
I~gE®] Municipio: Rio de Janeiro/R) Incorporadora: Cyrela Academia
5 E Data de Langamento: Set/21 Data de Entrega: Set/24 Quadra Poliesportiva
= \8 Blocos: 4 Andares: 8 Aptos. por Andar: 8 Piscina Adulto e Infantil
- . Saldo de Festas e Jogos
Total de Aptos.: 264 Aptos. Vendidos: 190 71,9% Playground e Brinquedoteca

m 100,0 % 158,27 RS 1.577.264 RS 9.966
m 2 100,0 % 160,88 3 1 1 RS 1.584.833 RS 9.851
g m 2 100,0 % 204,76 4 1 1 RS 2.017.096 RS 9.851
9 m 2 100,0 % 165,82 3 1 1 RS 1.633.497 RS 9.851
g m 64 98,4 % 94,65 3 1 1 RS 1.265.210 RS 13.367
= m 64 25,0% 89,86 3 1 1 R$ 1.185.600 RS 13.194
m 64 60,9 % 98,45 3 1 1 R$ 1.170.230 RS 11.887
m 64 100,0 % 115,08 4 1 1 R$ 1.367.976 RS 11.887

Fachada | Academia | Piscna__________|

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 117: Ficha de Langamento Residencial vertical

Endereco: R. Euclides da Cunha, 106 — Sdo Cristévao Infraestrutura
< Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Cury Lounge
§ (8] Data de Lancamento: Mar/21 Data de Entrega: Dez/23 Piscina Adulto
4 Blocos: 1 Andares: Espago Gourmet
o .
= \E 10 Aptos. por Andar: 23 sal30 de Festas
idos: Espaco Fitness
Total de Aptos.: 246 ig;;: Ve 0 pag

Total
Tipo Vendidos Valor Valor(R$/m?)
Aptos

2 100 100,0 % 39,40 1 R$ 307.289 R$ 7.799
8 [1porm. [Pl 100,0 % 32,00 1 - - RS 254.243 RS 7.945
3 12 100,0 % 35,70 1 - - RS 288.468 RS 8.080
& | 1Dorm. [ 100,0 % 38,40 1 - - R$ 301.914 RS 7.862
F [ 2Dorms. [FL) 100,0 % 61,40 2 1 1 RS 506.041 RS 8.242
| 2Dorms. [IVE] 100,0 % 55,74 2 1 1 RS 441.577 RS 7.922
BN 2 1 1 RS 437.591 RS 8.263

P - |

100,0 % 52,96

—
-—

L Fahada | sala ] Implantagao

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 118: Ficha Langamento Residencial vertical

CURY RIO ENERGY PORTO MARAVILHA

Enderego: R. Equador, 752 — Santo Cristo Infraestrutura
< Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Cury Lavanderia
% (8] Data de Langamento: Jan/22 Data de Entrega: Abr/24 Piscina Adulto e Infantil
2 . . Saldo de Festa e Churrasqueira
o Blocos: 2 Andares: . q
= \E 21 Aptos. por Andar: 19 GuedsE GrmEdE
- Playground e Espago Fitness
Total de Aptos.: 793 :gt;); Vendidos: 689

Total
Tipo Vendidos Area (m?) Vagas Valor Valor(R$/m?)
Aptos

2 220 86,4 % 32,00 1 0 0 RS 259.200 RS 8.100
G] 44 100,0 % 33,00 1 0 0 RS 342.632 RS 10.383
9 53 75,5% 45,00 2 1 1 RS 364.500 RS 8.100
2 146 76,7 % 44,00 2 1 0 RS 356.400 RS 8.100
[ 145 81,4 % 42,00 2 0 0 RS 337.500 RS 8.036
53 100,0 % 51,00 2 1 1 RS 512.627 RS 10.052

100,0 % 70,00 3 1 1 RS 670.498 R$9.579

100,0 % 63,00 3 1 1 R$ 9.293

RS 585.459

L Fachada | Academia _____ | Piscna________|

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 119: Ficha de Langamento Residencial vertical

Enderecgo: R. Cidade de Lima, 60 — Santo Cristo Infraestrutura
< Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Cury Quadra de Ténis e Poliesportiva
% (8} Data de Lancamento: Jun/22 Data de Entrega: Jul/25 Saldo de Festas e Churrasqueira
4l Blocos: 2 Andares: Piscina Adulto
O 3
(s \8 25 AT, [T T 4 Saldo de Jogos e Playground
= Aptos. Vendidos: 670 Espaco Fitness, Meditagdo e Ginastica

Total de Aptos.: 814 82,3%

Total
Vendidos Area (m?) Vagas Valor Valor(R$/m?)

70,5 % 32,00 RS 275.000 RS 8.594

TIPOLOGIAS

250 84,0 % 44,00 2 = = RS 379.000 RS 8.614
160 100,0 % 54,00 2 1 = RS 332.372 RS 6.155
79 89,9 % 74,00 3 = = RS 547.000 RS 7.392

T y N
e =S 12 N at A B i Wity
. Fachada | sala_ | Pisina_______]

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

Figura 120: Ficha de Langamento Residencial vertical

Enderego: R. Bardo de Petrépolis, 187 — Rio Comprido Infraestrutura
< Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Maestra Churrasqueira
g (8] Data de Lancamento: Abr/21 Data de Entrega: Mar/23 Piscina Adulto
4 Blocos: 1 Andares: Saldo de Festas

O o
= \LE) 3 Aptos. por Andar: 8 Espaco Fitness

. Aptos. Vendidos: 29
Total de Aptos.: 64 45,3%

Total
Tipo Vendidos Vagas Valor Valor(R$/m?)
Aptos

)
<
8 m 100,0 % 43,15 RS 241.359 RS 5.593
=
o
a 53,1% 49,85 2 = 1 RS 247.000 RS 4.955
|

24 16,7 % 43,15 2 = 1 RS 305.000 RS 7.068

1_“

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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CONSULTORIA

Figura 121: Ficha de Langamento Residencial vertical

RIO WONDER PORTO MARAVILHA

Enderego: R. R. Gedgrafo Milton Santos, S/N — Santo Cristo Infraestrutura

< Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Cury Academia e Sala de Spinning

% Data de Langamento: Data de Entrega: Churrasqueira

Q Fase 1-Jun/21 Fase 1-Jun/24 Piscina Adulto e Infantil

"'|'_" Fase 2 - Ago/21 Fase 2 — Ago/24 Espago Gourmet

< Fase 3 - Abr/22 Fase 3 —Jul/24 Saldo de Festas

E:) Blocos: 1 Andares: Aptos. por Andar: Playground e Brinquedoteca

[ 19 Fase 1-25 | Fase 2 e 3-20 Quadra de Ténis

Total de Aptos.: 1.227 Aptos. Vendidos: 1.227 100% Lavanderia
el el Lo
100,0 % 32,93 1 RS 219.941 RS 6.679
19 100,0 % 35,95 1 - - RS 245.750 RS 6.836
76 100,0 % 51,60 2 1 1 RS 400.607 RS 7.764
171 100,0 % 42,80 2 - - RS 286.148 RS 6.686
114 100,0 % 46,17 2 1 1 RS 359.088 RS 7.778
57 100,0 % 31,29 1 - - RS 219.941 RS 7.029
38 100,0 % 32,12 1 - - RS 242.103 RS 7.537
206 100,0 % 43,04 2 - - RS 283.679 RS 6.591
76 100,0 % 51,82 2 1 1 RS 400.607 RS 7.731
76 100,0 % 31,90 1 - - RS 276.492 RS 8.667
45 100,0 % 32,20 1 - - RS 284.673 RS 8.841
80 100,0 % 46,46 2 1 - RS 332.952 RS 7.166
100,0 % RS 482.196 RS 9.327

e e e
A MNEELLEREEY

Fase 1 — Praia Formosa Fase 3 — Cais do Valongo

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 122: Ficha de Langamento Residencial vertical

Endereco: R. Visconde de Inhatima, 60 — Centro Infraestrutura
< s Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Tegra Academia
I > Data de Lancamento: Out/20 Data de Entrega: Nov/23 Bar
o
= QO : : Lounge
= \E Blocos: 1 Andares: i A 1 I3

29 Espago Gourmet
Total de Aptos.: 246 Aptos. Vendidos: 246 100% Piscina Adulto e Infantil

o | Lt it [ ||| i
2 | Studio | 5,7% 30,13 1 - R$ 525.700 RS 17.448
© | studio | 115 73,0% 33,36 1 - - RS 548.600 RS 16.445
Q [ studio [FNEH] 40%,7 35,05 1 - - R$ 556.500 RS 15.877
O | studio [IEH 31,0% 42,77 1 - - RS 703.200 RS 16.441
= | Garden | 2 100,0 % 51,16 1 - 1 RS 678.384 R$ 13.260
| Garden | 100,0 % 61,65 1 - 1 RS 710.009 R$ 11.517
| Garden | 100,0 % 53,17 1 - 1 RS 649.771 R$ 12.221

‘

Espaco Fitness “

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 123: Ficha de Langamento Residencial vertical

Enderego: R. Sen. Furtado, 54 - Maracana Infraestrutura
Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Edge Churrasqueira
Data de Lancamento: Nov/15 Data de Entrega: Jun/18 Piscina Adulto e Infantil

Espago Gourmet e Saldo de Festas
Aptos. por Andar: 8 Playground e Brinquedoteca
Forno a Lenha

Blocos: 2
Andares: 5

FICHA TECNICA

. Aptos. Vendidos: 39
Total de Aptos.: 63 61,9%

Total
de Vendidos Vagas Valor Valor(R$/m?)

100,0% 104,36 RS 912.085 RS 8.740

RS
0/
1 100,0% 140,24 2 1 1 1.019.838 RS 7.272

TIPOLOGIAS

3 100,0% 122,46 2 1 2 RS 963.396 RS 7.867
32 56,3% 69,16 2 1 2 RS 739.652 RS 10.695
16 68,8% 71,48 2 1 1 RS 800.770 RS 11.203

37,5% 2 1 1 RS 651.985 RS 10.432

FOTOS

| Fachada | Piscna_ Espago Fitness

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 124: Ficha de Langamento Residencial vertical

Enderego: R. Sa Freire, 127 — Sdo Cristévao Infraestrutura
"4 Municipio: Rio de Janeiro/R) Incorporadora: Cury Academia e Espaco Fitness
§ % Data de Langamento: Nov/21 Data de Entrega: Nov/24 . .Churrasqueira .
E K] Blocos: 3 Piscina ~Adu|to e Infantil
= Andares: 11 Aptos. por Andar: 12 Sal3o de Festas

Playground e Brinquedoteca

Total de Aptos.: 388 Aptos. Vendidos: 316 81%
Total
Tipo Apto Vendidos Area (m?) Vagas Valor Valor(R$/m?)

TIPOLOGIAS

81,0% 32,00 1 = R$ 209.000 RS 6.531
97 81,0% 48,00 2 = 1 RS 316.000 RS 6.583
97 81,0% 43,00 2 = RS 265.239 RS 6.168
97 81,0% 53,00 2 R$ 326.000

RS 6.151

| Fachada | saa_____ | Piscna________|

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 125: Ficha Langamento Residencial vertical

Enderego: Av. Pres. Vargas, 1140 - Centro Infraestrutura
Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Cury Lounge e Solarium
Data de Lancamento: Jun/22 Data de Entrega: Jun/25 Piscina Adulto

Espaco Fitness
Aptos. por Andar: 20 Saldo de Festas
Estagdo de Trabalho

Blocos: 1 Andares:
18

FICHA TECNICA

. Aptos. Vendidos: 186
Total de Aptos.: 360 51,6%

mm-mm Valor(R$/m?)

O
(o) 198 44,9% B285 = RS 280.000 RS 8.655
6 18 100,0% 37,54 1 = = RS 336.720 RS 8.970
a.
= 144 54,9% 54,45 2 = 1 RS 471.282 RS 8.655

s ; j ! R AT
T e PR | Estagao de Trabalho

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 54: Langamentos residenciais verticais por dormitério - Area de Planejamento 1

Dormitério Aptos. s Dispf)ni & . ‘ Vagas I'\reza (m Valorz
Aptos. veis sponivel ) (RS/m?)
1 Dormitério 1.818 42% 460 25% 0 33 RS 9.691 RS 325.787
2 Dormitdrios 2.306 53% 269 12% 0 48 RS 7.599 RS 362.815
3 Dormitdrios 211 5% 8 4% 1 70 RS 8.700 RS 606.526
Total | 4335 100% 737 | 17% 0 43 RS 8.530 R$359.149 |

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 126: Valor de venda (R$/m?) dos langamentos residenciais verticais por regido administrativa do Rio de Janeiro

Legenda
F== Linha Metrd A~ Aeroportos =) Recorte de Andlise (AP1) Valor de Venda (RS/m?)
f=== Linha Trem {46 piReial 3 Regides Administrativas <R$ 5.900
+—— Linha VLT Vidrio Pr|[1qp3 3 Area de Planejamento 0 R$5.900 RS 8.000
= = Linha BRT et s RIEHIEE ®  lancamentos Residenciais Verticais gy R$8.000 RS 19.000
Linha Bonde Cobertura Vegetal 2 2
Limites Municipais = >R$19.000 . 0 215 5 km
[ Sem langamentos registrados | e |

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 127: Unidades de residenciais verticais langadas por regidao administrativa do Rio de Janeiro

Legenda

== Linha Metrd A Aeroportos =) Recorte de Andlise (AP1) Unidades Lancadas

Je== Linha Trem it PrieiEal [ Regides Administrativas <300

+——  Linha VLT ) Vidrio P”f‘;'f)a ) Area de Planejamento 300 1.000

= = Linha BRT Celpet LG @ Lancamentos Residenciais Verticais . 10900 3.000

toka Bonde Cobertura Vegetal : :
Limites Municipais = 3.000 5.000 0 25 5km
= >5.000 1

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 128: Valor de venda (R$/m*) dos langamentos residenciais verticais na Area de Planejamento 1

 Legenda O 7
O Metd ©  BRT @ Imoveis Analisados Nimero de Unidades Valor por m?

+—— Linha Metr6 ==  Linha BRT i it 3
| © Tem ©® Bonde “ Viario Principal : 500 : fie/Rez000

: ; “  Corpos Hidricos 300 i DeR$2000 a 10000

+~—— Linha Trem = Linha Bonde 3 RA 5

| © Cobertura Vegetal 200 f  DeR$10000a 25000
O wur + Aeroporto Quadras Viarias 50 B DeRS$25000 a 50000 0 1 2 km

- +—— Linha VLT =) Area de Planejamento 1
; i H B Acima de R$50000 | e I |

Fonte: Geoimével | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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6.5.1.1. RESIDENCIAIS VERTICAIS — ABSORCAO

Para a analise de absorcdo, foram considerados os apartamentos lancados no Rio de
Janeiro nos Ultimos 10 anos. Entre 2012 e 2022, foram langadas 121,1 mil unidades, uma
média de 11,0 mil/ano. A Area de Planejamento 4 se mostrou ser o maior vetor de
desenvolvimento imobilidrio vertical do municipio, com 33,4% das unidades langadas
(40,4 mil). As Areas de Planejamento 5 e 3 também se destacam, com 33,5 mil
apartamentos lancados e 32,0 mil, respectivamente. Essas trés Areas de Planejamento

lancam em média mais de 3 mil unidades/ano cada.

Tabela 55: Total de langamentos residenciais verticais - Rio de Janeiro

ocalizagao 0 0 014 0 016

A.Plan. 1 18 | 285 | 312 | 150 | 111 0 0 80 | 510 | 1.666 | 2.347 | 5.479
| Portudria 0 0 0 0 0 0 0 0 0 847 | 1987 | 2.834
Il Centro 0 0 0 150 | 111 0 0 80 | 322 | 121 | 360 1.144
IIl Rio Comprido | 0 0 312 0 0 0 0 0 0 64 0 376
C:'/ilsltZ?/go 18 | 280 0 0 0 0 0 0 188 | 634 0 1.120
XXT”elrzzzta 0 5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5
A.Plan. 2 1.023 | 606 | 763 | 432 | 798 | 415 | 1.362 | 1.120 | 798 | 1.304 | 1.011 | 9.632
IV Botafogo 193 | 148 | 239 | 32 | 205 | 67 | 728 | 496 | 203 | 560 | 270 3.141
V Copacabana 0 0 0 0 0 10 0 0 76 0 0 86
VI Lagoa 0 44 18 6 75 13 | 135 | 193 | 203 | 333 | 322 1.342
VIl Tijuca 500 | 126 | 120 | 100 | 491 3 363 | 265 | 48 | 132 | 397 2.545
IXVilalsabel | 330 | 288 | 386 | 294 | 27 | 322 | 136 | 166 | 268 | 279 | 22 2.518
A.Plan. 3 3.619 | 3.747 | 3.367 | 1.853 | 3.020 | 2.131 | 2.755 | 2.457 | 3.245 | 2.875 | 2.998 | 32.067
X Ramos 0 36 60 0 0 0 0 180 | 372 | 1193 | o 1.841
Xl Penha 0 966 | 527 | 184 | 112 | 54 0 0 260 0 240 2.343
Xil Inhatima 799 | 492 | 596 | 24 | 739 | 240 | 180 | 705 | 180 | 192 | 697 4.844
XIll Méier 670 | 1.426 | 987 | 989 | 1.022 | 1.185 | 628 | 944 | 1.288 | 768 | 1.405 | 11.312
XIV Iraja 390 | 310 0 560 | 158 | 52 | 804 0 15 | 180 | 19 2.665
XV Madureira | 602 | 118 | 27 9% 0 200 | 167 | 240 | 499 | 542 0 2.491
G)gllelr:ajzr 0 0 0 0 0 0 40 0 0 0 0 40
XXIl Anchieta | 697 0 930 0 0 0 0 0 0 0 180 1.807
XXV Pavuna 94 | 300 | 240 0 100 | 400 | 480 0 420 0 280 2314
XXXGlzr'Efr'o 367 | 99 0 0 889 0 456 | 388 | 211 0 0 2.410
A.Plan. 4 7.79 | 5.871 | 6.084 | 1.654 | 876 | 1.339 | 3.071 | 2.920 | 1.906 | 5.303 | 3.607 | 40.427
XVl Jacarepagud | 4.490 | 1.786 | 3.027 | 1317 | 688 | 1.009 | 1.835 | 1.777 | 370 | 834 | 1.674 | 18.807
XX'ﬁSSZ;a 93 | 3306 | 4085 | 3.057 | 337 | 188 | 330 | 1236 | 1.143 | 1536 | 4469 | 1933 | 21.620
A.Plan. 5 774 | 1.729 | 2.147 | 2.889 | 2.840 | 4.555 | 2.736 | 5.810 | 5.839 | 2.420 | 1.836 | 33.575
XVIl Bangu 272 | 68 | 752 | 351 | 369 | 730 | 440 | 440 | 179 0 0 3.601
ng'r;:ézw 502 | 1.301 | 664 | 1.342 | 1.851 | 2.175 | 1.816 | 2.196 | 3.280 | 500 | 896 16.523
XIX Santa Cruz 0 360 | 719 | 1.040 | 620 | 1.150 | 480 | 1.876 | 1.980 | 420 | 640 9.285
XXVI Guaratiba | 0 0 0 0 0 320 0 | 1100 | 400 | 1.500 | 300 3.620
XXXIll Realengo | 0 0 12 | 156 0 180 0 198 0 0 0 546

13.230 12.238 12.673 6.978 4 2 9.924 3 12.298 13.568 11.799 121.180

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 56: Absorg¢ao dos langamentos residenciais verticais - Rio de Janeiro

dade dade dade
OCa aCao Oota ADSOr¢cac
endida ancadas/ano endidas/ano

A.Plan. 1 5.479 4.742 498 431 86,5%

| Portudria 2.834 2.586 258 235 91,2%

Il Centro 1.144 762 104 69 66,6%

11l Rio Comprido 376 341 34 31 90,7%
VIl Sdo Cristévdo 1.120 1.048 102 95 93,6%
XXIIl Santa Teresa 5 5 0 0 100,0%
A.Plan. 2 9.632 8.430 876 766 87,5%

IV Botafogo 3.141 2.637 286 240 84,0%

V Copacabana 86 79 8 7 91,9%
VI Lagoa 1.342 1.103 122 100 82,2%

VIl Tijuca 2.545 2.293 231 208 90,1%

IX Vila Isabel 2.518 2.318 229 211 92,1%
A.Plan. 3 32.067 30.104 2.915 2.737 93,9%

X Ramos 1.841 1.798 167 163 97,7%

Xl Penha 2.343 2.242 213 204 95,7%

XIl Inhauma 4.844 4.590 440 417 94,8%
X1l Méier 11.312 10.207 1.028 928 90,2%
XIV Iraja 2.665 2.555 242 232 95,9%

XV Madureira 2.491 2.423 226 220 97,3%
XX llha do Governador 40 40 4 4 100,0%
XXII Anchieta 1.807 1.698 164 154 94,0%
XXV Pavuna 2.314 2.141 210 195 92,5%
XXXI Vigario Geral 2.410 2.410 219 219 100,0%
A.Plan. 4 40.427 37.212 3.675 3.383 92,0%

XVI Jacarepagua 18.807 17.574 1.710 1.598 93,4%
XXIV Barra da Tijuca 21.620 19.638 1.965 1.785 90,8%
A.Plan. 5 33.575 31.479 3.052 2.862 93,8%
XVII Bangu 3.601 3.601 327 327 100,0%
XVIll Campo Grande 16.523 15.378 1.502 1.398 93,1%
XIX Santa Cruz 9.285 8.861 844 806 95,4%
XXVI Guaratiba 3.620 3.190 329 290 88,1%
XXXIIl Realengo 546 449 50 41 82,2%
Total ‘ 121.180 111.967 11.016 10.179 92,4%

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Nos ultimos 10 anos, 4,5% das unidades langadas no Rio de Janeiro estao nas regides
administrativas da AP1. Com 5,4 mil unidades entre 2012 e 2022, o recorte de analise
conta com uma média de 498 apartamentos lancados/ano. A partir de 2020, nota-se um
aumento nas unidades lancadas na regido.

A Regido Administrativa Portuaria, com médias de 258 aptos. langcados/ano, é o principal

destaque do recorte em analise (todas as unidades em Santo Cristo).
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Tabela 57: Total de langamentos residenciais verticais - Area de Planejamento 1

ocalizagcao 0 0 014 0 016 0

A.Plan. 1 18 | 285 | 312 | 150 | 111 0 0 80 | 510 | 1.666 | 2.347 | 5.479
[Portana 0 0 0 0 0 0 0 0 0 847 | 1.987 | 2.834
Il Centro 0 0 0 150 | 111 0 0 80 | 322 | 121 | 360 | 1.144
IIl Rio Comprido | 0 0 312 0 0 0 0 0 0 64 0 376
Vil Séo 18 280 0 0 0 0 0 0 188 | 634 0o | 1120
Cristovao
XXI Paqueta ] - - - - - } ] ] ] ] E
XXIIl Santa ) - ) ) ) ) ) ) ) ) ) s
Teresa

510 1.666 2.347

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 58: Absorcdo dos langamentos residenciais verticais - Area de Planejamento 1

ocalizacao ota Absorcao

A.Plan. 1 5.479 4.742 498 431 86,5%

| Portudria 2.834 2.586 258 235 91,2%

Il Centro 1.144 762 104 69 66,6%

11l Rio Comprido 376 341 34 31 90,7%
VIl Sdo Cristévao 1.120 1.048 102 95 93,6%

XXI Paqueta - - - - -

XXIIl Santa Teresa 5 5 - - 100%
Total . 5479 4.742 498 431 86,5%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Os apartamentos lancados no periodo indicam um grande percentual de unidades
lancadas de 40 a 60 m? Nessa faixa de metragem, quase 300 unidades foram
langadas/ano. Outra faixa que se destaca é de até 40 m? de area (til. Essa faixa somou

1,8 mil apartamentos nos ultimos 10 anos, com média de 131 unidades/ano.

Tabela 59: Total de langamentos residenciais verticais por faixa de metragem - Area de Planejamento

1
Metragem 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Total
Até 40 m? 0 0 0 10 62 0 0 52 259 555 926 1.864
De 40 a 60 m? 0 282 0 120 44 0 0 24 250 1.091 | 1.210 | 3.021
Mais de 60 m? 18 3 312 20 5 0 0 4 1 20 211 594

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 60: Absorc3o dos langamentos residenciais verticais por faixa de metragem - Area de
Planejamento 1

ieaem Unidafdes ‘ Unidades ‘ Unidades Absorggo
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até 40 m? 1.864 1.446 169 131 77,6%
De 40 a 60 m? 3.021 2.710 275 246 89,7%
Mais de 60 m? 594 586 54 53 98,7%
TOTAL 5479 | 4742 498 \ 431 86,5%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Na Area de Planejamento 1, nota-se uma preferéncia por unidades de dois dormitdrios,
com cerca de 270 apartamentos langados/ano. As unidades de um quarto também se
destacam, com 2,1 mil unidades langadas nos ultimos 10 anos, essas unidades

apresentam médias de 195 aptos. langados/ano.

Tabela 61: Total de langamentos residenciais verticais por dormitério - Area de Planejamento 1

Dormitérios 2012 2013 ‘ 2014 ‘ 2015 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 2019 2020 2021 2022
1 0 2 0 130 105 0 0 80 328 570 926 2.141
2 18 283 156 20 6 0 0 0 182 1.096 | 1.210 | 2.971
3 0 0 156 0 0 0 0 0 211 367

~ Fonte: Ge0|movel | Consércio Conexéo Rio, 2023.
Tabela 62: Absorcdo dos langamentos residenciais verticais por dormitério - Area de Planejamento 1

Unidades Unidades

Dormitoérios . ‘ e ‘ . Absor¢do
Vendidas Lancadas/ano Vendidas/ano
1 2.141 1.681 195 153 78,5%
2 2971 2.702 270 246 90,9%
3 367 359 33 33 97,8%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Na Area de Planejamento 1, foram lancados nos ultimos anos 4,5 mil unidades entre RS
264 mil e RS 700 mil, indicando ser uma regido propicia para lancamentos econémicos
e de médio padrdo (cerca de 350 unidades vendidas/ano). Nos ultimos 3 anos, 676
unidades na faixa do Programa Minha Casa, Minha Vida foram lancadas, estando 90,7%

vendidas.

Tabela 63: Total de langamentos residenciais verticais por faixa de valor total - Area de Planejamento

1
ValorTotal 2012 | 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020
MCMV 0 0 0 0 0 0 0 0 91 | 365 | 220 | 676
DeRS264a400mil | 0 | 280 | o© 0 6 0 0 0 97 | 1.037 | 1.540 | 2.960
De RS 4002700 mil | 8 0o | 176 | 130 | 98 0 0 64 | 263 | 264 | 587 | 1.590
De RS 7002 1,2 mi 10 0 | 136 | 20 6 0 0 % | 59 0 0 245
Mais de RS 1,2 mi 0 5 0 0 1 0 0 2 0 0 0 8
0 0

Rio, 2023.

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdao

Tabela 64: Absorcdo dos langamentos residenciais verticais por faixa de valor total - Area de
Planejamento 1

Valor Total Unidades Unidades Unidades Absorcio
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
MCMV 676 613 61 56 90,7%
De RS 264 a 400 mil 2.960 2.549 269 232 86,1%
De RS 400 a 700 mil 1.590 1.367 145 124 86,0%
De R$ 700 a 1,2 mi 245 205 22 19 83,7%
Mais de RS 1,2 mi 8 8 1 1 100,0%
TOTAL ‘ 5.479 4.742 498 431 86,5%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Analisando a faixa de valor/m?, é possivel observar a grande concentragdo de unidades
lancadas entre RS 7 mil/m? e RS 13 mil/m?. Cerca de 74% das unidades lancadas estdo

nessa faixa de valor.

Tabela 65: Total de langamentos residenciais verticais por faixa de valor/m? - Area de Planejamento 1

Valor/m? ‘ 2012 ‘ 2013 ‘ 2014 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 2018 2019 ‘ 2020 2021 2022 | Total
Até RS 5 mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 32 0 32
De R$ 5a 7 mil 0 280 0 0 0 0 0 0 188 | 882 | 160 | 1.510
De RS 7 a 9 mil 0 0 124 0 1 0 0 0 0 653 | 1.779 | 2.557
DeR$9al3mil | 18 0 188 | 100 | 98 0 0 1 3 99 | 408 | o915
m;is e 0 5 0 50 12 0 0 79 319 0 0 465

‘ 285 ‘ 312 150 ‘ 111 ‘ 0 ‘ 510 1.666 2.347 | 5.479

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 66: Absorcdo dos langamentos residenciais verticais por faixa de valor/m® - Area de
Planejamento 1

et Unide?des Unidades Unidades Absorggo ‘
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até RS 5 mil 32 17 3 2 53,1%
De RS 5a 7 mil 1.510 1.438 137 131 95,2%
De RS 7 a 9 mil 2.557 2.111 232 192 82,6%
De RS 9 a 13 mil 915 899 83 82 98,3%
Mais de RS 13 mil 465 277 42 25 59,6%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.1.2. RESIDENCIAIS VERTICAIS — ESTOQUE

Foi realizado um levantamento imobilidrio para locacdo e venda no municipio do Rio de
Janeiro. Esse levantamento foi realizado na segunda quinzena de fevereiro, com uma
amostra das ofertas no site da Zap Iméveis.

O levantamento ndo tem o intuito de identificar todo o estoque imobilidrio existente, e
sim apresentar uma amostra que permita a identificacdo dos padrdes existentes, em
relacdo a localizagdo, tamanho (area) e dos valores praticados.

Na amostra foram identificados 1,388 mil apartamentos para revenda, com médias de
47 m? de area (til e valor de RS 8.254/m? — RS 355.318.

Os apartamentos da Area de Planejamento 2 apresentam o maior valor do m? de
revenda do Rio de Janeiro, com destaque para a R.A. Lagoa, com unidades com médias
de RS 11.313/m?.

As unidades da amostra na Area de Planejamento 4 s3o maiores, com média de 72 m?

de area util.
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Tabela 67: Amostra do estoque de residenciais verticais para revenda - Rio de Janeiro

ocalizagcao Apartamento Area alo alo

A.Plan. 1 449 32% 33 R$ 7.557 R$ 241.002

| Portuéria 19 1% 39 RS 7.572 RS 292.157

Il Centro 298 21% 31 RS 7.608 RS 235.424

1l Rio Comprido 17 1% 53 RS 5.262 RS 271.700
VIl S3o Cristévio 11 1% 51 RS 5.212 RS 260.727
XXIIl Santa Teresa 104 7% 31 RS 8.030 RS 240.533
A.Plan. 2 539 39% 44 R$ 11.313 RS 464.248

IV Botafogo 252 18% 32 RS 12.335 RS 394.956

V Copacabana 134 10% 42 RS 12.319 RS 483.840
VI Lagoa 29 2% 83 RS 14.978 RS 1.176.923

VI Tijuca 76 5% 54 RS 8.381 RS 418.286

IX Vila Isabel 48 3% 77 RS 5.565 RS 415.541
A.Plan. 3 223 16% 64 R$ 4.261 R$ 266.927

X Ramos 18 1% 62 RS 4.187 RS 256.719

XI Penha 11 1% 68 RS 3.671 RS 247.520

XIl Inhaima 21 2% 55 RS 5.053 RS 273.512

XIll Méier 112 8% 65 RS 4.066 RS 258.805

XIV Iraja 16 1% 64 RS 4.155 RS 270.556

XV Madureira 28 2% 65 RS 3.694 RS 233.314
XX llha do Governador 17 1% 68 R$ 6.057 RS 387.613
A.Plan. 4 163 12% 72 R$ 5.902 R$ 443.684

XVl Jacarepagua 110 8% 66 RS 5.144 RS 342.959
XXIV Barra da Tijuca 53 4% 83 RS 7.475 RS 652.736
A.Plan. 5 14 1% 54 RS 3.812 RS 206.871

XVIIl Campo Grande 14 1% 54 RS 3.812 RS 206.871

100%
Minimo RS 2.500 RS 130.000

Média RS 8.254 R$ 355.318
Maximo R$ 24.000 R$ 2.880.000
Fonte: Zap Imoéveis | Consdrcio Conexao Rio, 2023.

Os apartamentos da amostra para locacdo apresentam médias de 47 m? de &rea util e
valor de RS 21/m? — RS 121/m? por més.
Assim como na amostra de apartamentos para revenda, a Area de Planejamento 2 conta

com o maior valor do m? (RS 49 — RS 2.282/més).
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Tabela 68: Amostra do estoque de residenciais verticais para loca¢ao - Rio de Janeiro

A.Plan. 1 128 19% 30 RS 38 R$ 1.111

1l Centro 100 15% 29 RS 37 RS 1.064
XXIIl Santa Teresa 28 4% 34 RS 38 R$ 1.278
A.Plan. 2 322 48% 51 RS 49 RS 2.282

IV Botafogo 112 17% 45 RS 50 RS 2.063

V Copacabana 89 13% 48 RS 55 RS 2.371
VI Lagoa 36 5% 75 RS 59 RS 4.331

VIl Tijuca 44 7% 51 RS 35 RS 1.609

IX Vila Isabel 41 6% 54 RS 34 RS 1.612
A.Plan. 3 102 15% 46 RS 26 RS 1.206

Xl Inhadma 11 2% 48 RS 28 RS 1.356
XIll Méier 47 7% 47 RS 26 RS 1.242

XIV Iraja 20 3% 47 RS 24 RS 1.116

XV Madureira 24 4% 43 RS 27 RS 1.141
A.Plan. 4 122 18% 57 RS 35 RS 1.982

XVI Jacarepagua 71 11% 52 RS 28 RS 1.496
XXIV Barra da Tijuca 51 8% 64 RS 43 RS 2.659

ota Sy 00%

Fonte: Zap Imdveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

Na Area de Planejamento 1, os apartamentos para revenda contam com médias de 33
m? de darea util e valor de RS 7.557/m? (RS 241.002). As unidades da R.A. Santa Teresa
apresentam o maior valor médio do m? (RS 8.030/m?), seguido do centro R.A. Centro

(R$ 7.608/m?).

Tabela 69: Amostra do estoque de residenciais verticais para revenda - Area de Planejamento 1

Localizagido Apartamentos ‘ %Aptos Area Util (m?) | Valor (R$/m?) ‘ Valor (RS)

A.Plan. 1 449 100% 33 R$ 7.557 R$ 241.002

| Portuaria 19 1% 39 RS 7.572 RS 292.157

Il Centro 298 66% 31 RS 7.608 RS 235.424

11l Rio Comprido 17 4% 53 RS 5.262 RS 271.700

VII Sdo Cristévao 11 2% 51 RS 5.212 RS 260.727
XXI Paqueta - - - - -

XXIIl Santa Teresa 104 23% 31 RS 8.030 RS 240.533

ota 449 00%
039 R 0.000

Fonte: Zap Imdveis | Consdrcio Conexao Rio, 2023.

Em relacdo a faixa de metragem, é possivel observar predominancia de unidades

menores, de até 60 m? de area (til.
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Tabela 70: Amostra do estoque de residenciais verticais para revenda por faixa de metragem - Area
de Planejamento 1

% o . Valor
M i 2
etragem Apartamentos ey Area Util (m?) (R$/m”)

Até 40 m? 388 86% 30 RS 7.789 RS 228.658
De 40 a 60 m? 51 11% 48 RS 6.265 R$ 300.321
De 60 a 90 m? 8 2% 74 R$ 5.197 RS 386.125
Acima de 90 m? 2 0% 114 RS 4.787 RS 542.500

Total ‘ 449 ‘ 100% 33 RS 7.557 R$ 241.002

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexao Rio, 2023.

Analisando os apartamentos para locacdo do recorte em analise, é possivel observar

uma média de 30 m? de area util e valor mensal de RS 1.111 — RS 38/m?.

Tabela 71: Amostra do estoque de residenciais verticais para locacdo - Area de Planejamento 1

A.Plan. 1 128 100% 30 RS 38 R$ 1.111
| Portuaria = = = = =

Il Centro 100 78% 29 RS 37 RS 1.064
1l Rio Comprido - - - - -
VIl Sdo Cristévdo - - - - -
XXI Paqueta - - - - -

XXIII Santa Teresa 28 22% 34 RS 38 RS 1.278

100%

Minimo R$ 500

Média R$ 1.309

Maximo R$ 5.000

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Com valor de locacdo de RS 38/m?, as unidades de até 40 m? se destacam.

Tabela 72: Amostra do estoque de residenciais verticais para loca¢do por faixa de metragem - Area de
Planejamento 1

Metragem Apartamentos % Apartamentos Area Util (m?) | Valor (R$/m?) Valor (RS)

Até 40 m? 119 93% 28 RS 38 RS 1.046
De 40 a 60 m? 7 5% 47 RS 33 RS 1.561
De 60 a 90 m? 1 1% 64 RS 45 RS 2.900
Mais de 90 m? RS 3.840

30,015625 RS 1.111

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 129: Amostra do estoque de apartamentos para venda no municipio do Rio de Janeiro - Zap Imdveis
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Figura 130: Valor do m? de venda dos apartamentos por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis
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Fonte: Zap Imdveis | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 131: Valor de venda (R$/m?) de estoques residenciais verticais - Zoom nos bairros com iméveis

NS =

Vasco da \ Caju 6
Gama
P

' Santo

Cristévéo
i Cristo

9

P
A

Q‘Nova

o B

Catumbi

Ny

;] N - Saifita
.ﬂ Teresa
m
(=] fR'L L 9 Imoveis Analisados B  Zapimoveis Venda - Apartamentos
- nha
. s Vidrio Principal
e i nnd Corpos Hidricos 50000
Halikksr L) Cobertura Vegetal 40000
+ Aeroporto Quadras Viarias

[ Limite dos Bairros 20000 O 500 1.000 m

10000 i @ | 1 ——

Fonte: Zap Imdveis | Consércio CohexéoiRio,wZOZS.

184



I NArQVIEIRAREZENDE gy viy: (i} an@wmwn

CONSULTORI.

©urtansystens

Figura 132: Amostra do estoque de apartamentos para locacdo no municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis
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Figura 133: Valor do m? de locagdo dos apartamentos por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis
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Fonte: Zap Imdveis | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 134: Valor de locagdo (R$/m?) de estoques residenciais verticais - Zoom nos bairros com iméveis
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Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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6.5.1.3. RESIDENCIAL VERTICAL — REGISTRO DE MIATRICULAS NA
AREA DE PLANEJAMENTO 1

Com base nos dados fornecidos pela Dataland, empresa especializada em dados
imobiliarios, foi possivel realizar uma analise de uma amostra dos registros de matriculas
de empreendimentos residenciais verticais na Area de Planejamento 1. A base de dados
disponibilizada é composta pelos registros de matricula realizados durante o periodo de
2020 a 2023.

Primeiramente, é possivel observar as transacbes do mercado primario, realizado
diretamente do incorporador imobilidrio ao cliente final. Ao todo foram analisadas 1.306
transacgoes.

As transac¢des registradas no mercado primario incluem informacdes da tabela de
vendas e matriculas. E observado que os valores por m? da tabela de vendas se
encontram superiores aos valores por m? das matriculas, registros feitos apds a etapa
de negociagdo. Destaque para 2021, com a maior diferenga entre os valores da tabela
de vendas e o da matricula (30% inferior), o que indica que o valor pedido estava acima
da expectativa da demanda, forcando a queda do valor em 2022 (RS 8.563), préximo ao

observado nos dados da Geoimével (RS 8.530).

Figura 135: Mapa dos registros das transagoes de residencial vertical do mercado primario na Area de
Planejamento 1
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Fonte: DATALAND, 2023.
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Figura 136: Valor por m? da tabela de vendas e matriculas das transagdes residenciais verticais do
mercado primario na Area de Planejamento 1
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Fonte: DATALAND, 2023.
Em relacdo ao tamanho das unidades comercializadas, é observada a maior presenca de
unidades até 60 m? no mercado primario. Apenas em 2022 que houve um aumento das

transacdes de unidades entre 60-80 m2.

Figura 137: Distribuicdo por area das unidades residenciais verticais transacionadas no mercado
primario na Area de Planejamento 1
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Fonte: DATALAND, 2023.
Além disso, é possivel observar as transa¢des do mercado secundario, realizado entre
pessoas fisicas. Ao todo foram analisadas 2.287 transa¢des do mercado secundario.
De acordo com os mapas abaixo, é possivel observar uma concentracao de transacdes
nos bairros da Tijuca, Santa Teresa, Lapa e o Centro do Rio de Janeiro.
Além disso, sdo observadas as transferéncias de unidades com maior valor por m? nos

bairros de Santo Cristo, Santa Teresa e Lapa.
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Figura 138: Mapa dos registros das transac¢oes de residencial vertical do mercado secundario na Area

de Planejamento 1
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Figura 139: Mapa dos registros das transac¢oes de residencial vertical do mercado secundario - Zoom
nos bairros com iméveis
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Os valores por m? comercializados no mercado secundario na Area Planejamento 1
’

2 . .
apresentam valores inferiores ao praticado no mercado primario, 26% a menos em
190



il QJQTEQVIEIRﬂﬁsEEENDE RAMB®LL PDRTU@MARINHU

2022. Esse parametro dd indicios de que as unidades que ndo sdo langamentos possuem
menor valor por m? na regido.

Figura 140: Valor por m* da tabela de vendas e matriculas das transagdes residenciais verticais do
mercado secundario na Area de Planejamento 1
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Fonte: DATALAND, 2023.

Em relagdao ao tamanho das unidades transacionadas, é observada que a maioria possui

area de até 80 m2.

Figura 141: Distribui¢do por area das unidades residenciais verticais transacionadas no mercado
secundario na Area de Planejamento 1
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Fonte: DATALAND, 2023.
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6.5.2. LANCAMENTOS RESIDENCIAIS HORIZONTAIS — CASAS

Quase 500 casas em condominio estdo em langamento no Rio de Janeiro, concentradas
principalmente na Barra da Tijuca (48%) e Guaratiba (46%). As unidades do municipio
estdo 85% vendidas e contam com médias de 123 m? de area Util, 2 dormitdrios, 2 suites,
1 vaga de garagem e valor médio de RS 5.710/m?.

As 19 unidades em langamento na Area de Planejamento 2 estdo na R.A. Lagoa e
possuem o maior valor do m? lancado no Rio de Janeiro — RS 21.077/m?.

E possivel observar que ndo ha nenhum langamento na Area de Planejamento 1.

Tabela 73: Langcamentos residenciais horizontais (casas) - Rio de Janeiro

A.Plan. 2 19 3% 4 21% 248 R$ 21.077 | R$5.525.494

2 2
VI Lagoa 19 3% 4 21% 2 2 248 R$ 21.077 | R$5.525.494
A.Plan. 4 274 50% 64 23% 3 2 144 R$6.737 | R$1.224.912
XVI Jacarepagua 14 3% 4 29% 3 3 298 R$ 5.121 RS 1.525.981
XXIV Barra da Tijuca 260 48% 60 23% 3 2 136 RS 6.824 RS 1.208.701
A.Plan. 5 250 46% 13 5% 2 1 91 RS 3.417 RS 310.960
XXVI Guaratiba 2 1 RS 3.417 RS 310.960

RS 3.329 RS 287.000

R$ 5.710 RS 954.604
R$24.167 R$15.549.344

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Assim como os lancamentos verticais, as unidades de 2 dormitérios concentram a
grande maioria dos langamentos, sendo 75% do total. Essas unidades apresentam étima
absorcdo, restando apenas 5% das casas disponiveis. Ja as unidades de 4 dormitdrios
acumulam 18% do total e possuem o maior valor final médio do Rio de Janeiro — RS

3.542.319.

Tabela 74: Langamentos residenciais horizontais (casas) por dormitério - Rio de Janeiro

Dormitério . % ‘ Disponi % ‘ Vagas Area (m ‘ Valor Valor
Casas veis Disponivel ?) (R$/m?) (RS)
1 Dormitério 20 4% 3 15% 1 75 RS 13.447 RS 878.132
2 Dormitérios 408 75% 19 5% 1 79 RS 3.930 RS 300.925
3 Dormitorios 14 3% 4 29% 3 298 R$ 5.121 RS 1.525.981
4 Dormitorios 99 18% 54 55% 2 285 RS 11.552 RS 3.542.319
5 Dormitdrios 2 0% 1 50% 4 452 RS 6.588 RS 2.978.457
Total 543 100% ‘ 81 15% ‘ 1 123 ‘ R$ 5.710 RS 954.604 ‘

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 142: Langamentos residenciais horizontais no municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Geoimovel | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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6.5.3. LANCAMENTOS RESIDENCIAIS HORIZONTAIS — LOTES
Atualmente, apenas um loteamento estd em langamento no Rio de Janeiro: O

loteamento Camila, localizado em Campo Grande, conta com 168 unidades, com 126 m?

de drea e valor de venda de RS 680/m?.

Tabela 75: Langamentos residenciais horizontais (lotes) - Rio de Janeiro

A 2
Localiza¢do Lotes % Lotes Disp. ‘ % Disp. Area) (m Valor(R$/m?*)  Valor (RS)
A.Plan. 5 168 100% 46 27% 126 RS 680 RS 85.659
XVIII Campo Grande 168 100% 46 27% 126 RS 680 RS 85.659
Total 168 100% 6  27% 126 R$ 680 R$ 85.659

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.4. LANCAMENTOS EMPRESARIAIS — SALAS

Atualmente estdo em lancamento 4.938 salas empresariais no municipio do Rio de
Janeiro. As unidades estdo 90% vendidas e apresentam médias de 30 m? de area util, 1
vaga de garagem e valor de R$ 9.253/m?.

A Area de Planejamento 4 também é o principal vetor de desenvolvimento neste perfil,
com 2.464 salas em lancamento (50%). A Area de Planejamento 1 também se destaca
por concentrar 25% do total em lancamento. As salas em lancamento na Area de

Planejamento 2 possuem o maior valor médio de langamento — RS 12.625/m?.

Tabela 76: Langamentos empresariais - Rio de Janeiro

OCa acao ala aga Area

Disp
A.Plan. 1 1.259 25% 136 11% 1 27 R$ 9.574 RS 269.296
Il Centro 488 10% 94 19% 1 30 RS 11.754 RS 365.118
VIl Sdo Cristévao 771 16% 42 5% 1 26 RS 8.195 RS 208.647
A.Plan. 2 309 6% 60 19% 1 31 RS 12.625 R$ 522.087
VI Lagoa 8 0% 8 100% 0 225 RS 40.162 RS 9.047.736
VIl Tijuca 187 4% 41 22% 1 25 RS 12.723 RS 294.067
IX Vila Isabel 114 2% 11 10% 1 28 R$ 10.533 RS 297.829
A.Plan. 3 906 18% 98 11% 1 23 R$ 5.969 RS 136.822
XI Penha 208 4% 66 32% 1 24 RS 8.903 RS 216.071
XIll Méier 442 9% 6 1% 1 25 RS 3.981 RS 101.163
XV Madureira 256 5% 26 10% 1 19 RS 7.019 RS 133.999
A.Plan. 4 2.464 50% 203 8% 1 34 R$ 9.873 RS 393.048
XVl Jacarepagud 865 18% 114 13% 1 23 R$9.010 RS 226.750
XXIV Barra da Tijuca 1.599 32% 89 6% 1 39 RS 10.340 RS 483.008

4.938 100% 10%
Minimo RS 3.824 R$ 90.072
Média RS 9.253 ‘ RS 322.560

Maximo RS 45.882
Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

R$13.168.539
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As salas menores, de até 40 m?, além de reter 88% dos langamentos, possuem 6tima
absorcdo — 90% das salas em lancamento estdo vendidas. Esses dados indicam uma
preferéncia por essas unidades menores, geralmente ocupadas por clinicas médicas e

odontoldgicas e por profissionais liberais.

Tabela 77: Langamentos empresariais por faixa de metragem - Rio de Janeiro

Metragem ° Disponiveis % Vagas Al Valor vl
s Disp. ) (R$/m?) (R$)

Até 25 m? 2.538 51% 260 10% 1 22 RS 7.552 RS 166.491
De 25 a 40 m? 1.839 37% 188 10% 1 30 RS 10.104 RS 308.194
De 40 a 60 m? 361 7% 23 6% 1 49 RS 12.324 RS 604.445
De 60 a 100 m? 176 4% 18 10% 1 71 RS 15.419 RS 1.134.395

Mais de 100 m? 24 0% 8 33% 2 242 RS 32.427 RS 7.734.052

Total 4.938 | 100% 497 10% 1 30 R$ 9.253 R$ 322.560 |
Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A Area de Planejamento 1 é uma importante regido empresarial do Rio de Janeiro. Essa
consolidacdo é percebida pelo grande numero de lancamentos empresariais,
principalmente em S3o Cristévao e no Centro.

No total, sdo 1,2 mil salas em lancamento (25,5% do municipio) e contam com médias

de 27 m? de érea (til, 1 vaga de garagem e valor de RS 9.574/m? — acima da média

municipal.
Tabela 78: Lancamentos empresariais - Area de Planejamento 1
Dispo % alo alo
0Ca acao ala aga Are
DISpo
A.Plan. 1 1.259 81% 136 11% 1 27 RS 9.574 RS 269.296
| Portuaria - - - - - - - -
II Centro 488 31% 94 19% 1 30 RS 11.754 RS 365.118
Il Rio Comprido - - - - - - - -
VIl S50 Cristévio 771 49% 42 5% 1 26 RS 8.195 RS 208.647
XX| Paqueta - - - - - - - -
XXIIl Santa Teresa = = = - - - -

1.259  100% 1% |
Minimo \

Média : R$ 269.296
Maximo | . R$ 1.850.289

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

RS 5.888 RS 141.567

A seguir estdo algumas fichas desses empreendimentos.
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Figura 143: Ficha de Langamento Empresarial

ALFA CORPORATE

Enderego: R. Francisco Eugenio — Sdo Cristévao Infraestrutura
Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Concal Vigilancia Eletrénica
Data de Langamento: Dez/11 Data de Entrega: Fev/15 Controle de Acesso
Blocos: 1 Andares: 10  Salas por Andar: 52

FICHA

TECNICA

Total de Salas: 512 Salas Vendidas: 475 92,7%
m 140 81% R$ 161.927 RS 6.428
| sala | 60 83% 30 1 RS 227.872 RS 7.724
| sala | 10 100% 33 1 RS 254.912 R$ 7.655
w | sala | 140 100% 25 1 RS 191.645 RS 7.724
< | sala | 40 100% 33 1 R$ 248.880 RS 7.583
8 [_saa | 18 100% 24 1 RS 189.120 RS 7.933
3 | sala | 18 100% 35 1 R$ 276.777 R$ 7.933
& | sala | 18 100% 37 1 RS 291.853 R$ 7.933
F o[ sala | 18 100% 31 1 RS 246.714 R$ 7.933
| sala | 20 100% 27 1 RS 216.509 R$ 7.931
| sala | 2 100% 65 1 RS 541.262 RS 8.339
| sala | 10 100% 35 1 R$ 292.779 RS 8.339
|  sala | 18 100% 26 1 R$ 305.163 RS 11.670

ARG
= HHE

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 144: Ficha de Lancamento Empresarial

Municipio: Rio de Janeiro/RJ
Data de Lancamento: Dez/12

FICHA

TECNICA

Blocos: 1
Total de Salas: 140

Enderego: R. Riachuelo — Centro

Andares: 5

Incorporadora: Even Construtora
Data de Entrega: Dez/15

Salas por Andar: 28
Salas Vendidas: 91

Infraestrutura

Vigilancia Eletrénica
Controle de Acesso
Area de Convivéncia

Jotaldesal: valor(R$/m?)

69% RS 257.510 R$ 9.058

16 56% 39 1 RS 341.793 RS 8.875

- 5 40% 44 1 R$ 395.053 R$ 9.011
< 41 61% 30 0 RS 268.098 RS 8.883
8 8 75% 32 0 RS 277.204 RS 8.561
3 6 50% 42 1 RS 372.182 RS 8.876
-4 5 80% 50 1 RS 452.760 RS 8.967
= 1 100% 49 1 RS 314.070 RS 6.424
1 100% 55 1 RS 321.969 RS 5.888

1 100% 70 1 RS 1.850.289 RS 26.309

1 100% 1 RS 18.059

RS 831.275

=
“

Fonte: Geoimodvel | Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 145: Ficha de Langamento Empresarial

Enderego: R. da Assembleia — Centro Infraestrutura
=d Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Even Construtora Vigilancia Eletronica
% g Data de Lancamento: Fev/14 Data de Entrega: Nov/17 Controle de Acesso
bt Blocos: 1 Andares: 17 Salas por Andar: 9
= Salas Vendidas: 149

Total de Salas: 171 87,1%

95% RS 485.081 RS 16.084

v 16 94% 41 0 RS 635.072 RS 15.347
g 6 83% 22 0 RS$ 349.110 RS 16.238
o 28 86% 29 0 RS 413.889 RS 14.446
8 19 53% 35 0 RS 480.081 RS 13.879
e 1 100% 56 0 RS 866.581 RS 15.583
15 80% 57 0 RS 877.015 RS 15.386

3 100% 49 0 R$ 1.089.371 RS 22.246

0 R$ 1.821.961 RS 45.882

3 100% 40

Fachada

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 146: Ficha de Langcamento Empresarial

Enderego: R. Almirante Baltazar — Sdo Cristévao Infraestrutura
< g Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Performance Vigilancia Eletrénica
I > Data de Langamento: Out/15 Data de Entrega: Nov/17 Controle de Acesso
E \8 Blocos: 1 Andares: 7 Salas por Andar: 37 Sala de Reunido
(] Salas Vendidas: 254

Total de Salas: 259 98,0%

e T e S )

86% RS 191.375 RS 7.412

(7)) 56 98% 19 1 RS 141.567 RS 7.412
g 21 95% 24 1 RS 180.776 RS 7.412
o) 63 100% 20 1 RS 254.122 RS 12.706
6' 42 98% 21 1 RS 156.316 RS 7.412
as 7 86% 35 1 RS 256.673 RS 7.412
= 28 100% 24 1 RS 227.155 RS 9.552
28 100% 22 1 RS 217.666 RS 9.683

100% 1

RS 483.706 RS 18.385

_Em_

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 147: Ficha de Lancamento Empresarial

ARCOS 123 CORPORATE

Enderego: R. dos Invalidos — Centro Infraestrutura
< S Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Even Construtora Vigilancia Eletrénica
= Data de Langamento: Set/12 Data de Entrega: Set/12 Controle de Acesso
E \8 Blocos: 1 Andares: 4  Salas por Andar: 46
(] Salas Vendidas: 154

Total de Salas: 177 87 0%

potalde saiz: -zmm- Valor(R$/m?)

z—'; 88% R$ 210.966 R$ 9.700
] 33% 71 1 RS 685.830 RS$ 9.603
o 33% 77 1 RS 742.674 R$ 9.603
E 100% 32 1 RS 299.502 R$ 9.255

100% 27 R$ 259.905 R$ 9.665

'“!!M i

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 135: Langamentos de Salas empresariais no municipio do Rio de Janeiro

Legenda
== Linha Metr6  +~— Linha Bonde ~ Corpos Hidricos 3 Regides Administrativas
pe= Linha Trem A Aeroportos Cobertura Vegetal 3 Area de Planejamento

—— Linha VLT . Limites Municipais fl  Langamentos Salas Empresariais
= = Linha BRT Vidrio Principal  gmmy  Rocorte de Andlise (AP1)

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexao Rio, 2023.
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Figura 148: Valor de venda (R$/m?) dos langamentos de salas empresariais na Area de Planejamento 1

Legenda
©® Metrd ©  BRT Imoveis Analisados
2'
+—— LinhaMetr6 ==  Linha BRT > e 2 gl
® Tem ® o S Vidrio Prir::ipal ~ — R$30.000
S N ~  Corpos Hidricos RS 20.000
| ~—— Linha Trem LinhaBonde . (;pertura Vegetal R$ 10.000 0 1 2 km
o wr A Acroporto Quadras Viarias \ > RS 3.000
. +— LinhaVvLT =) Area de Planejamento 1 | — |
| H Langamentos Salas Empresariais

Fonte: Geoimovel | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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6.5.4.1. EMPRESARIAIS — SALAS — ABSORCAO

Observando o total de salas empresariais langadas nos ultimos 10 anos, é possivel
observar que, entre 2012 e 2015, houve grande numero de unidades langadas. A partir
de 2017, apenas 25 unidades foram lancadas no Rio de Janeiro.
Apesar desse numero baixo de langamentos, ainda ha quase 500 salas a venda no
municipio.
A Area de Planejamento 4, com 4,7 mil salas empresariais, apresentou uma média de
420 salas vendidas/ano no periodo. Outro destaque foi a Area de Planejamento 3, com
média de 150 salas vendidas/ano.

Tabela 79: Total de langamentos empresariais - Rio de Janeiro

ocalizagao 0 0 014 0 016

APlan. 1 333 433 213 259 0 0 0 0 0 0 0 :
I Portudria 0 352 0 0 0 0 0 0 0 0 0 352
Il Centro 333 81 171 0 0 0 0 0 0 0 0 585
VIl S0 Cristévio 0 0 42 259 0 0 0 0 0 0 0 301
APlan. 2 415 278 187 202 78 0 17 0 0 0 8 1.185
VI Lagoa 0 110 0 202 78 0 17 0 0 0 8 415
Vil Tijuca 415 54 187 0 0 0 0 0 0 0 0 656
IX Vila Isabel 0 114 0 0 0 0 0 0 0 0 0 114
APlan. 3 487 | 1058 | 208 0 0 0 0 0 0 0 0 1.753
XI Penha 0 0 208 0 0 0 0 0 0 0 0 208
Xil Inhatima 313 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 313
Xill Méier 9% 442 0 0 0 0 0 0 0 0 0 538
XIV Irajé 0 360 0 0 0 0 0 0 0 0 0 360
XV Madureira 78 256 0 0 0 0 0 0 0 0 0 334
APlan. 4 611 | 1.490 | 2.166 | 350 144 0 0 0 0 0 0 4761
XVl Jacarepagua sg6 | 1122 | 951 87 0 0 0 0 0 0 0 2.746
XX'VT:?:';? da 25 368 | 1.215 | 263 144 0 0 0 0 0 0 2.015
APlan. 5 207 148 0 0 0 0 0 0 0 0 0 355
XV('E"rf:d";p" 207 148 0 0 0 0 0 0 0 0 0 355

3407 2774 811 222
Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 80: Absorgao dos langamentos empresariais - Rio de Janeiro

Localizagio Unid;fdes Unidades Unidades D
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
A.Plan. 1 1.238 1.139 113 104 92,0%
| Portuaria 352 352 32 32 100,0%
Il Centro 585 491 53 45 83,9%
VII Sdo Cristévao 301 296 27 27 98,3%
A.Plan. 2 1.185 1.125 108 102 94,9%
VI Lagoa 415 407 38 37 98,1%
VIII Tijuca 656 615 60 56 93,8%
IX Vila Isabel 114 103 10 9 90,4%
A.Plan. 3 1.753 1.655 159 150 94,4%
Xl Penha 208 142 19 13 68,3%
Xl Inhatima 313 313 28 28 100,0%
XIll Méier 538 532 49 48 98,9%
XIV Iraja 360 360 33 33 100,0%
XV Madureira 334 308 30 28 92,2%
A.Plan. 4 4.761 4.625 433 420 97,1%
XVI Jacarepagua 2.746 2.645 250 240 96,3%
XXIV Barra da Tijuca 2.015 1.980 183 180 98,3%
A.Plan. 5 355 355 32 32 100,0%
XVIIl Campo Grande 355 355 32 32 100,0%
Total 9292 | 8899 845 809 . 958% |

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A Area de Planejamento 1, com 1,2 mil salas empresariais lancadas, concentrou 13,3%
do total de salas langadas no Rio de Janeiro entre 2012 e 2022.

As regidoes administrativas Portuaria (Santo Cristo), Centro e Sado Cristovdo somaram 1,2
mil salas langadas — média de 104 vendidas/ano.

Tabela 81: Total de langamentos empresariais - Area de Planejamento 1

ocalizacao 0 0 014 0 016 0 0

A.Plan. 1 333 433 213 259 0 0 0 0 0 ()} 0 1.238
I Portugria 0 352 0 0 0 0 0 0 0 0 0 352
I Centro 333 81 171 0 0 0 0 0 0 0 0 585
11l Rio Comprido 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VII S0 Cristévio 0 0 42 259 0 0 0 0 0 0 0 301
XXI Paquetd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XXIIl Santa Teresa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total | 333 433 213 259 o o o 0 0 0 0 1238
Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Tabela 82: Absorg3o dos langamentos empresariais - Area de Planejamento 1
O d d d0 Old o . aat dat AD O d0
A.Plan. 1 1.238 1.139 113 104 92,0%
| Portuéria 352 352 32 32 100,0%
I Centro 585 491 53 45 83,9%
11l Rio Comprido 0 0 0 0 -
VII S50 Cristévio 301 296 27 27 98,3%
XX| Paqueta 0 0 0 0 °
XXIIl Santa Teresa 0 0 0 0 -

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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As unidades menores, de até 40 m? de darea util, concentraram cerca de 85% dos

langamentos nas regides administrativas do recorte em anlise.

Tabela 83: Total de langamentos empresariais por faixa de metragem - Area de Planejamento 1

Metragem ‘ 2012 2013 ‘ 2014 2015 2016 ‘ 2017 ‘ 2018 2019 2020 2021 2022 Total
Até 25 m? 160 0 48 245 0 0 0 0 0 0 0 453
De 25 a 40 m? 131 330 130 14 0 0 0 0 0 0 0 605
De 40 a 60 m? 19 0 35 0 0 0 0 0 0 0 0 54
De 60 a 100 m? 7 15 0 0 0 0 0 0 0 0 22
Mais de 100 m? 16 88 0 0 0 0 0 0 0 0 104

TOTAL ‘ EEX] 433 ‘ 213 259 0 ‘ 0 ‘ (1] 0 (1] 0 0 ‘ 1.238

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 84: Absorcdo dos langamentos empresariais por faixa de metragem - Area de Planejamento 1

Metragem Unida'xdes Unidades Unidades e
Vendidas Lancadas/ano Vendidas/ano
Até RS 10 mil 504 427 46 39 84,7%
De RS 10 a 15 mil 194 181 18 16 93,3%
De RS 15 a 25 mil 138 129 13 12 93,5%
De RS 25 a 30 mil 345 345 31 31 100,0%
Mais de RS 30 mil 57 57 5 5 100,0%

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Apesar da grande variedade de precos das salas lancadas nos ultimos anos, é possivel

afirmar que as salas até RS 500.000 concentram o maior nimero de unidades: 975 salas.

Tabela 85: Total de langamentos empresariais por faixa de valor total - Area de Planejamento 1

Valor Total 2012 | 2013 | 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019 | 2020 @ 2021 2022 Total
Até RS 250 mil 160 0 0 182 0 0 0 0 0 0 0 342
De R$ 250 a 500 mil | 149 0 175 | 77 0 0 0 0 0 0 0 401
De R$ 5002800 mil | 6 210 | 16 0 0 0 0 0 0 0 0 232
De R$ 800 a 1,5 mi 1 135 | 19 0 0 0 0 0 0 0 0 155
Mais de R$ 1,5 mi 17 88 3 0 0 0 0 0 0 0 0 108

1

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 86: Absorcdo dos langamentos empresariais por faixa de valor total - Area de Planejamento 1

Valor Total Unidades Unidades Unidades e
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até RS 250 mil 342 319 31 29 93,3%
De RS 250 a 500 mil 401 333 36 30 83,0%
De RS 500 a 800 mil 232 227 21 21 97,8%
De R$ 800 a 1,5 mi 155 152 14 14 98,1%
Mais de RS 1,5 mi 108 108 10 10 100,0%
TOTAL 1.238 1.139 ‘ 113 104 92,0%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Analisando a faixa de valor/m?, é possivel observar uma maior concentracdo de salas

langadas de até RS 10 mil/m?: 41% das unidades langadas estdo nessa faixa de valor. Ja
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as unidades com valor acima de RS 25 mil/m?, com média de 36 salas vendidas por ano,

estdao 100% vendidas.

Tabela 87: Total de langamentos empresariais por faixa de valor/m” - Area de Planejamento 1

Valor/m? 2012 2013 2014 | 2015 | 2016 2017 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Total
Até RS 10 mil 315 0 0 189 0 0 0 0 0 0 0 504
De R$ 10a 15 mil 0 42 89 63 0 0 0 0 0 0 0 194
De R$ 15 a 25 mil 3 7 121 7 0 0 0 0 0 0 0 138
De RS 25 a 30 mil 15 | 330 0 0 0 0 0 0 0 0 0 345
Mais de RS 30 mil 0 54 3 0 0 0 0 0 0 0 0 57
0 0

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 88: Absorcdo dos langamentos empresariais por faixa de valor/m® - Area de Planejamento 1

Valor/m?2 Unidades Unidades Unidades Absorggo
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até RS 10 mil 504 427 46 39 84,7%
De R$ 10 a 15 mil 194 181 18 16 93,3%
De RS 15 a 25 mil 138 129 13 12 93,5%
De RS 25 a 30 mil 345 345 31 31 100,0%
Mais de RS 30 mil 57 57 5 5 100,0%
TOTAL 1.238 1.139 113 104 92,0%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.4.2. EMPRESARIAIS — SALAS — ESTOQUE

Esse levantamento foi realizado na segunda quinzena de fevereiro, com uma amostra
das ofertas no site da Zap Imoveis.

O levantamento nao tem o intuito de identificar todo o estoque imobilidrio existente, e
sim apresentar uma amostra que permita a identificacdo dos padroes existentes, em
relacdo a localizacdo, tamanho (area) e dos valores praticados.

Concentradas principalmente nas Areas de Planejamento 1 e 4, as salas para revenda no
Rio de Janeiro apresentam médias de 60 m? de area util e valor de RS 287.571 — RS
5.504/m2. A Area de Planejamento 2 indica o maior valor do m? do municipio (RS

7.697/m?).
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Tabela 89: Amostra do estoque empresarial para revenda - Rio de Janeiro

0C3 acao ala % Sala Area alor (R alo
A.Plan. 1 305 54% 80 RS 4.885 RS 341.627
1l Centro 280 50% 84 RS 4.837 RS 354.082
1l Rio Comprido 13 2% 41 RS 4.509 RS 170.820
VII S3o Cristévio 12 2% 40 RS 6.422 RS 236.069
A.Plan. 2 44 8% 39 RS 7.697 RS 286.198
V Copacabana 14 2% 35 RS 9.395 RS 331.429
VIl Tijuca 30 5% 41 RS 6.905 RS 265.090
A.Plan. 3 70 12% 31 R$ 5.383 R$ 155.207
XIIl Méier 53 9% 27 R$ 5.766 R$ 153.785
XV Madureira 17 3% 43 RS 4.191 RS 159.641
A.Plan. 4 145 26% 38 RS 6.200 RS 238.183
XVI Jacarepagud 98 17% 30 RS 5.625 RS 173.541
XXIV Barra da Tijuca 47 8% 54 RS 7.401 RS 372.968

100%
Minimo RS 1.522 RS 55.742

Média RS 5.504 RS 287.571
Maximo R$ 14.434 R$ 2.200.000

Fonte: Zap Imdveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

As salas empresariais para locagdo no municipio indicam médias de 104 m? de érea util
com valor de RS 3.498/més (RS 31/m?).
As unidades das Areas de Planejamento 2 e 4 apontam o maior valor do m? da regio.

Tabela 90: Amostra do estoque empresarial para locagdo - Rio de Janeiro

A.Plan. 1 263 56% 128 RS 27 R$4.032

1l Centro 263 56% 128 RS 27 RS 4.032
A.Plan. 2 66 14% 92 RS 37 RS 3.498

IV Botafogo 19 4% 198 RS 39 RS 7.568

V Copacabana 25 5% 40 RS 34 RS 1.340
VIl Tijuca 22 5% 60 RS 39 RS 2.434
A.Plan. 3 27 6% a7 RS 28 R$ 1.121
X1l Méier 16 3% 40 RS 31 RS 1.071
XV Madureira 11 2% 56 RS 23 RS 1.195
A.Plan. 4 106 23% 69 RS 37 R$ 2.779
XVI Jacarepagua 44 9% 47 R$ 31 R$ 1.498
XXIV Barra da Tijuca 62 13% 85 RS 41 RS 3.689

100%
Minimo R$ 17 | R$ 350
Média RS 3.498
Maximo RS 45.000
Fonte: Zap Imdveis | Consércio Conexdo Rio, 2023.

As salas empresariais para revenda na Area de Planejamento 1 apresentaram médias de
80 m? de area util e valor de RS 4.885/m?2. Com 280 salas na amostra, a R.A. Centro se

destaca por contar com salas maiores (média de 84 m?).
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Tabela 91: Amostra do estoque empresarial para revenda - Area de Planejamento 1

0 R
ocalizacao ala o Sala Area alo alo

A.Plan. 1 305 100% 80 RS 4.885 RS 341.627
| Portudria - - - - -
Il Centro 280 92% 84 RS 4.837 RS 354.082
11l Rio Comprido 13 4% 41 RS 4.509 RS 170.820
VIl Sdo Cristévado 12 4% 40 RS 6.422 RS 236.069
XXI Paqueta -
XXIll Santa Teresa =

100%
Minimo R$ 1.522 | R$ 60.000

Média RS 4.885 RS 341.627

Méximo RS 14.434 R$2.200.000

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Observando as faixas de metragem, as unidades de até 60 m? de drea contam com valor

do m? acima da média do recorte em andlise.

Tabela 92: Amostra do estoque empresarial para revenda por faixa de metragem - Area de
Planejamento 1

Metragem Area Util (m?) | Valor (R$/m?) Valor (RS)

Até 25 m? 35 11% 22 RS 6.590 RS 148.315
De 25 a 40 m? 136 45% 32 RS 4.919 RS 162.323
De 40 a 60 m? 44 14% 51 RS 5.295 RS 264.655
De 60 a 100 m? 32 10% 77 RS 4.097 RS 317.067
Mais de 100 m? 58 19% 249 RS 3.900 RS 950.664
Total 305 100% 80 ‘ RS 4.885 RS 341.627

Fonte: Zap Iméveis | Consorcio Conexao Rio, 2023.

As 263 salas empresariais da amostra para loca¢do na AP1 indicam médias de 128 m? de
area util e valor de RS 4.032/més (RS 27/m3).
As unidades para loca¢do da Area de Planejamento 1 s3o as maiores do Rio de Janeiro,

com uma média de 128 m? de area util.

Tabela 93: Amostra do estoque empresarial para locagdo - Area de Planejamento 1

O ala o Sala Area alor (R alo

A.Plan. 1 263 100% 128 R$ 27 RS 4.032

| Portuaria - - - -

Il Centro 263 100% 128 RS 27 RS 4.032
1l Rio Comprido - - - - -
VIl Sdo Cristévdo - - - - -

XXI Paquetd - - - - -
XXIll Santa Teresa

100%
Minimo \
Média \
Maximo \
Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

R$ 17 R$ 350
R$ 4.032
R$ 5.000

Em relagdo a faixa de metragem, as unidades de até 25 m? e maiores que 100 m? de area

util contam com valor do m? acima da média da AP1.
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Tabela 94: Amostra do estoque empresarial para locagdo por faixa de metragem - Area de
Planejamento 1

Metragem Salas \ % Salas \ Area (m?) Valor (R$/m?) \ Valor (RS)
Até 25 m? 29 11% 23 RS 28 RS 643
De 25 a 40 m? 91 35% 32 RS 26 RS 822
De 40 a 60 m? 35 13% 52 RS 25 RS 1.268
De 60 a 100 m? 40 15% 77 RS 25 RS 1.903

Mais de 100 m? 68 26% 371 RS 32 RS 12.448

Total 263 \ 100% | 128 RS 27 \ R$ 4.032

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 149: Amostra do estoque de salas para venda no municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis

Legenda

p===  Linha Metrd6 = = Linha BRT ~ Corpos Hidricos [ Regides Administrativas

pe= Linha Trem +—— Linha Bonde Cobertura Vegetal ) Area de Planejamento

+——  Linha VLT A Aeroportos Limites Municipais

Recorte de Andlise (AP1, imovei
“== Vidrio Principal =] (AP1) Zapimoveis - Venda
o salas 0 25 5km
L

Fonte: Zap Imdveis | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 150: Valor do m? de venda de salas por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis

Legenda
b= Linha Metro A Aeroportos £ Recorte de Andlise (AP1)  vepda de Salas (RS/m?)
fe== Linha Trem o 3 Regies Administrativas <2.000

—— Linha VLT Vidrio Principal =3 Area de Planejamento 0 2.000 - 5.000
¥ ~ Corpos Hidricos . .

« = Linha BRT s 5.000 - 8.000
e Bonde Cobertura Vegetal : g

Limites Municipais - >8.000 o 0 25 5km
[ Seminformacgdo registrada | e B

Fonte: Zap Imdveis | Consércio Conexdo Rio, 2023.

209



v

Mangueira

Sao
ancisco
Xavier

s

Legenda

©® Metrd

—— Linha Metré
©  Trem

+~— Linha Trem
e v

—— Linha VLT

Qurbansystems THNArQviEIRAREZENDE

®

)
Narc RAMBCLL QU .}MWMHH

Figura 151: Valor de venda (R$/m?) de estoques salas - Zoom nos bairros com iméveis

BRT

Linha BRT
Bonde
Linha Bonde

Aeroporto

Soras

1] ]e

!

\

Ca:xbi " n,{
\ *
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- Teresa
Kt |

Imoveis Analisados =~ = Limite dos Bairros Zapimoveis - Valor de venda (R$/m?)

Vigiia aiibcips] ®  ZapimOveis Venda - Salas

Corpos Hidricos 40000
Cobertura Vegetal 30000
Quadras Viarias 20000
10000 0 500 1.000 m @
T T |

Fonte: Zap Imdveis | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 152: Amostra do estoque de salas para locagao no municipio do Rio de Janeiro - Zap Imdveis

Legenda

P Linha Metré6 = = Linha BRT ~ Corpos Hidricos [ Regides Administrativas
fe= Linha Trem +—— Linha Bonde Cobertura Vegetal ) Area de Planejamento
+——  Linha VLT + Aeroportos Limites Municipais

=— Vi4tio Principal 3 Recorte de Andlise (AP1)  zapiméveis - Locagio
G HEIER 0 25 5km
| I S|

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 153: Valor do m? de locagdo de salas por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis

Legenda

JTT

I

Linha Metro
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30-35

>35

Sem informacgdo registrada

gnne

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 154: Valor de Iocagélo (R$/m?) de estoques salas - Zoom nos bairros com iméveis
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Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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6.5.4.3. EMPRESARIAIS — SALAS — ESTOQUE (BUILDINGS)

A empresa Buildings, referéncia em pesquisa de edificios empresariais e condominios
logisticos, classifica esses empreendimentos com diversos critérios objetivos e
subjetivos.

Para a andlise, serdo considerados os edificios empresariais do Rio de Janeiro “office”
(com conjuntos menores do que 100 m? de area Util) e “corporate” (conjuntos iguais ou

maiores do que 100 m? de area util).

Tabela 95: Classificacdo Buildings - Corporate

Corporate > =100 m”’
Classificagao Macro
Classificagao Final

Critérios Objetivos

Laje (m?) >=1.500 | >=1.000 | >=500 >= 500 >= 250 N/A

4 ”, >= >=
Area Locavel Total 20,000 10,000 >=5.000 | >=5.000 | >=2.500 N/A
Idade <=20 anos 20 a 40 +de 40 N/A

Critérios Subjetivos (Notas) \

Somatoria das Notas >=13 >=11 >=8 >=5 >=5 >=3
Padrao das Especificagcdes Técnicas Dela5 | Dela5 | Dela5 | Dela5 | Dela5 | Dela5s

Imagem Corporativa Delas Delabs Delabs Delas Delabs Delas

Padrao de Ocupagao Dela5 | Dela5 | Dela5 | Dela5 | Delas Delas

Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 96: Classificagdao Buildings - Office

Office < 100 m? |

Classificagao Macro A B C
Classificagao Final AA A B C
Critérios Objetivos
Laje (m?*) >=1.000 >=500 >= 250 N/A
Area Locével Total >=10.000 >=5.000 >=2.500 N/A
Idade <=20 anos 20a 40 +de 40 N/A
Critérios Subjetivos (Notas) ‘
Somatdria das Notas >=11 >=8 >=5 >=3
Padrao das Especificagdes Técnicas Dela5 Dela5 Dela5 Dela5
Imagem Corporativa Dela5 Delas Delas Delas
Padrao de Ocupacao Dela5s Dela5 Dela5 Dela5

Fonte: Buildings | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Os 1.374 edificios empresariais em pleno funcionamento no Rio de Janeiro somam 9,0

milhdes de m? de area total, estando quase 80% ocupados.

Os edificios classificados como “corporate” indicam um valor de locagao médio acima

da média: RS 61,53/m?2.
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Os edificios “office”, por serem ocupados por pequenas empresas, profissionais liberais

e consultérios médicos, apresentam maior ocupacao (88% ocupados).

Tabela 97: Perfil dos edificios empresariais - Rio de Janeiro

Edificios ‘ Amostra Area Total Area Area ST, ‘ Prego Médio de
(Edificios) (m?) Ocupada(m?) Disponivel(m?) Locagido(R$/m?)
Corporate 664 5.526.046 4.110.389 1.415.657 25,6% 61,53
Office 710 3.561.284 3.134.320 426.964 12,0% 36,08

Total Geral ‘ 1.374 9.087.330 7.244.709 1.842.621 20,3% ‘
Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A Area de Planejamento 1 é a principal regido empresarial do Rio de Janeiro,
concentrando 54% dos edificios do municipio. Essa area de planejamento soma 4,6
milhdes de m? de area total (66% do total), estando 21,6% disponiveis.

A Area de Planejamento 2, com 1.473.151 m? de &rea total, soma 16% do estoque do
Rio de Janeiro, apresenta a menor taxa de vacancia (apenas 12,2% da d4rea esta
desocupada) e o maior valor médio de locagdo — RS 86,25/m?2.

Os 300 edificios da Area de Planejamento 4 somam 1,3 milhdo de m? de area total,

estando 23,4% disponiveis.
Tabela 98: Estoque empresarial Buildings - Rio de Janeiro

A O 2 Area lota Area Area Preco edio de
U O d(d d
a O O pada DiIsSpo e 0CaCcao(R

A.Plan 1 742 5.978.720 4.684.671 1.294.048 21,6% 55,22
| Portudria 25 357.143 270.259 86.884 24,3% 73,52
Il Centro 673 5.036.601 4.047.901 988.700 19,6% 48,81
IIl Rio Comprido 30 494.039 305.250 188.789 38,2% 76,80
VIl Sdo Cristovao 11 63.393 44.373 19.020 30,0% 38,32
XXIIl Santa Teresa 3 27.544 16.888 10.656 38,7% 63,69
A. Plan 2 286 1.473.151 1.293.481 179.670 12,2% 86,25
IV Botafogo 107 703.142 565.424 137.718 19,6% 81,29
V Copacabana 57 262.862 253.791 9.071 3,5% 31,91
VI Lagoa 83 312.517 288.880 23.637 7,6% 152,15
VIl Tijuca 24 82.492 74.499 7.993 9,7% 43,33
X Vila Isabel 15 112.138 110.887 1.251 1,1% 24,84
A. Plan 3 29 202.113 163.775 38.339 19,0% 36,37
X Ramos 2 12.894 12.495 399 3,1% 20,21
Xl Penha 1 6.006 5.405 601 10,0% 40,00
Xil Inhatima 7 55.622 50.712 4.910 8,8% 32,89
XIll Méier 9 53.408 29.156 24.252 45,4% 38,38
XIV Iraja 2 15.969 15.027 942 5,9% 32,26
XV Madureira 7 46.215 38.980 7.234 15,7% 30,02
é’;"/':ranggor 1 12.000 12.000 0 0,0% ;
A.Plan 4 300 1.378.827 1.056.515 322.312 23,4% 43,30
:;}L\ifa"a el 225 1.012.372 805.962 206.410 20,4% 51,56
XVI Jacarepagua 75 366.455 250.553 115.902 31,6% 31,85
A.Plan5 17 54.519 46.267 8.252 15,1% 38,06
XVIl Bangu 5 12.550 10.076 2.474 19,7% 42,10
XIX Santa Cruz 2 1.392 1.229 163 11,7% 45,00
XVill Campo 10 40.577 34.962 5.615 13,8% 36,05
Grande

Total Geral 1.374 9.087.330 7.244.709 1.842.621 20,3%

Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Na série histdrica, é possivel observar o grande aumento na taxa de vacancia dos
edificios empresariais no Rio de Janeiro. No inicio de 2015, a taxa de vacéancia era de
11%, chegando a 13,2% no final do mesmo ano. Entre 2016 e 2021, essa taxa variou
entre 14,2% e 21,7%. O ano de 2022 indicou uma tendéncia de queda na taxa de
vacancia empresarial. Destaca-se que, assim como os poucos langamentos registrados
pela Geoimdvel, segundo a Buildings ndo houve um aumento expressivo da oferta de

areas empresariais em operacao apos 2017.

Figura 155: Taxa de ocupacdo histdrica (2015-2022) - Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings, 2023.

Os valores do m? de locag¢do dos imdveis empresariais do Rio de Janeiro indicaram queda
progressiva entre 2015 e 2022. Em 2015, o valor era de RS 93,83/m?, passando para RS
54,55/m? no final de 2022.
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Figura 156: Prego médio do m® (2015-2022) - Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings, 2023.
Os edificios “corporate” apresentaram taxas de vacancia acima da média do Rio de
Janeiro. As taxas indicaram um forte crescimento entre 2015 e 2016. No periodo entre
2017 e 2020, as taxas se mostraram estdveis, variando entre 20,8% e 22,9%. A partir de
2021, a taxa de vacancia dos edificios “corporate” sempre esteve acima dos 25%.
Os empresariais de 6timo padrao, classificados como “AAA, AA e A”, indicaram uma taxa
de ocupagdo média de 39% no periodo (37% em 2022).

Figura 157: Taxa de ocupacdo histérica nos edificios “corporate” (2015-2022) - Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings, 2023.
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Os empresariais “corporate”, também apresentaram queda em relag¢do ao valor do m?
de locacdo. Em 2015, o valor pedido era acima dos RS 100/m?, passando para RS
61,53/m? no 4T de 2022.

Os principais edificios “corporate” (AAA, AA e A) indicaram uma média de RS 87,29/m?
(74,08/m? em 2022).

Figura 158: Taxa de ocupagdo histérica nos edificios “corporate” (2015-2022) - Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings, 2023.

Diferentemente dos edificios “corporate”, os classificados como “office” apresentaram
grande oscilagdo no periodo analisado. Entre 2015 e 2017, a taxa de vacancia passou de
11,5% para 16,5%. A partir do 1T de 2018, a taxa indicou tendéncia de queda, chegando
a 12% no 4T de 2022.

Neste recorte de tempo, os edificios classificados como “AA e A” indicaram média de

34,8% de vacancia (23,5% em 2022), contra 7,9% dos classificados como “B e C” (9,1%
no 4T de 2022).
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Figura 159: Taxa de ocupacio histérica nos edificios “office” (2015-2022) - Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings, 2023.
A queda gradual no valor pedido do m? de locagdo é percebida também nos empresariais
“offices”. Os valores variaram entre RS 64,13/m?, em 2015, e RS 35,90/m?, em 2022.

Nesse periodo, o valor médio pedido foi proximo de RS 44,28/m? nos edificios “AA e A”

e R$ 42,68/m? nos “Be C”.

Figura 160: Preco médio do m” nos edificios “office” (2015-2022) - Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings, 2023.
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Segundo a pesquisa, o Rio de Janeiro contara com 38 novos edificios (novos projetos e
retrofits) nos préximos anos. Destes, 66% serdo classificados como “corporate”,

totalizando 505,7 mil m? de &rea total.

Tabela 99: Perfil dos novos edificios empresariais - Rio de Janeiro

Edificios Amostra Area Total
(Edificios) (m?)
Corporate 25 505.774
Office 13 118.194
Total Geral 38 623.968

Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Os novos empreendimentos estardo localizados, principalmente, nas Areas de
Planejamento 1 e 4, com 33 edificios. Juntas, essas duas dreas de planejamento somam

603,2 mil m? de drea (97% do total).

Tabela 100: Novos empresariais Buildings - Rio de Janeiro

A.Plan1 22 521.625
| Portuaria 18 477.429
Il Centro 4 44.196
A.Plan 2 a4 11.405
IV Botafogo 1 5.589
VI Lagoa 2 3.708
IX Vila Isabel 1 2.108
A.Plan3 1 9.349
XIV Iraja 1 9.349
A.Plan 4 11 81.590
XXIV Barra da Tijuca 1 5.566
XVI Jacarepagud 10 76.024
Total Geral 38 623.968

Fonte: Buildings | Consércio Conexdo Rio, 2023.
Na AP1, 58% dos edificios sdao classificados como “corporate” e totalizam quase 4,1

milhdes de m? de area total. Apesar do grande valor médio de locagdo (RS 59,22/m?),

esses edificios apresentam alta taxa de vacancia — 27,0%.

Tabela 101: Perfil dos edificios empresariais - Area de Planejamento 1

. Area Area Prego Médio
e Amostra Area Total . ) A =
Edificios (Edificios) (m?) Ocupada Disponivel Vacancia de Locagao
(m?) (m?) (R$/m?)
Corporate 431 4.193.489 3.062.797 1.130.692 27,0% 59,22
Office 311 1.785.231 1.621.875 163.356 9,2% 26,74

Total Geral 5.978.720 4.684.671 ‘ 1.294.048 ‘ 21,6%
Fonte: Buildings | Consércio Conexdo Rio, 2023.

A Regido Administrativa Centro, principal regido empresarial do Rio de Janeiro,
concentra 49% dos edificios e 55% da area total empresarial do municipio. Apesar de ser

a regido administrativa mais representativa, ndo possui o valor de locagdo do m? maior
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entre as regides da AP1. A R.A. Rio Comprido, com 30 edificios, indica o maior valor de

locagdo do recorte em anélise: RS 76,80/m?2.

Tabela 102: Estoque empresarial Buildings - Area de Planejamento 1

, Area Area Prego Médio
e s Amostra YCER ] . ) A =
Edificios e 2 Ocupada Disponivel Vacancia de Locagao
(Edificios) (m?) a A A
(m?) (m?) (R$/m?)
A.Plan1 742 5.978.720 4.684.671 1.294.048 21,6% 55,22
| Portuaria 25 357.143 270.259 86.884 24,3% 73,52
Il Centro 673 5.036.601 4.047.901 988.700 19,6% 48,81
Il Rio Comprido 30 494.039 305.250 188.789 38,2% 76,80
VIl Sdo Cristévao 11 63.393 44.373 19.020 30,0% 38,32
XXI Paqueta - - - - - -
XXIIl Santa Teresa 3 27.544 16.888 10.656 38,7% 63,69

Total Geral 5.978.720 4.684.671 1.303.292

Fonte: Buildings | Consorcio Conexdo Rio, 2023.
Analisando a classificacdo dos edificios no recorte em andlise, é possivel observar a
grande quantidade de edificios antigos e com pouca infraestrutura. Esses edificios
classificados como “C” somam 3,8 milhdes de m? de &rea total, distribuidos em 586
prédios.
Menos de 10% dos edificios da regido sao classificados como “A”, “AA” ou “AAA”. Essas
3 classificagbes indicam alta taxa de vacancia e alto valor de locag¢do (acima de RS
57,61/m3).
Os edificios mais modernos e com melhor infraestrutura estdo localizados
principalmente nas regides administrativas Portudria (Caju e Santo Cristo), Centro e Rio
Comprido (Cidade Nova).

Figura 161: Classificagio empresarial Buildings - Area de Planejamento 1
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Fonte: Buildings | Consércio Conexdo Rio, 2023.

Nos ultimos anos, é possivel observar o aumento na taxa de vacancia em edificios
empresariais na AP1. Entre 2015 e 2016, a taxa de vacancia ndo ultrapassava os 15%. A

partir do 1T de 2017, essa taxa indicou um crescimento, passando dos 15,6% para 19,4%
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no final de 2020. Nos ultimos 8 trimestres, a taxa de vacancia sempre ficou acima dos

20%, atingindo 21,3% no 4T de 2022.
Figura 162: Taxa de ocupacio histérica (2015-2022) - Area de Planejamento 1
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Fonte: Buildings, 2023.

Em relacdo ao preco médio de locacdo, o periodo analisado indicou uma queda no valor
pedido. Enquanto no inicio de 2015 o valor era de RS 89,07/m? por més, no final de 2022
esse valor diminuiu para RS 54,86/m? por més.

Figura 163: Preco médio do m* (2015-2022) - Area de Planejamento 1
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Fonte: Buildings, 2023.
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Os edificios classificados como “corporate” apresentaram taxas de vacancia acima da
média da AP1. Enquanto a taxa de vacancia variou entre 9% e 20% entre 2015 e 0 1T de

2017, a partir de 2021, esse indicador sempre esteve acima dos 25%, chegando a 26,7%

no 4T de 2022.

Figura 164: Taxa de ocupacio histérica nos edificios “corporate” (2015-2022) - Area de
Planejamento 1
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Fonte: Buildings, 2023.

O valor médio de locacdo mensal também apresentou queda, passando de RS 95,80/m?

em 2015 para RS 59,12/m? em 2022.

Figura 165: Prego médio do m” nos edificios “corporate” (2015-2022) - Area de Planejamento 1
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Fonte: Buildings, 2023.

a ultima classe, a classe “C”, possui média de RS 35,18/m?2.
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Tabela 103: Informag6es de acordo com a classe do empreendimento - Corporate

. 5 Preco Médio
Amostra 4 Area Area A . =
Classe (Edificios) Area Total sares | B Vacancia de Locagao
(R$/m?)
AAA

9 404.636 261.440 143.196 35,4% 93,63

AA 20 436.458 247.184 189.274 43,4% 78,23
44 491.085 268.980 222.105 45,2% 59,22

B 33 176.720 114.417 62.304 35,3% 47,02
BB 29 485.288 395.930 89.358 18,4% 46,32
2.199.301 1.774.846 424.455 19,3% 35,18

Fonte: Buildings, 2023.

Historicamente, os empresariais classificados como “office” apresentam taxas de
vacancia abaixo da média municipal. Até 2016, essa taxa ndo ultrapassava os 5%. Porém,
no final de 2020, a taxa de vacancia ja apresentava 8,9%. Depois do pico no 4T de 2021,

2022 indicou uma tendéncia de queda na taxa de vacancia.

Figura 166: Taxa de ocupagdo histérica nos edificios “Office” (2015-2022) - Area de Planejamento 1
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Fonte: Buildings, 2023.

Apesar da queda apresentada no periodo analisado, o valor médio do m? mensal
mostrou pouca varia¢do. Em 2015, o valor era de RS 47,02/m?, chegando a RS 27,77/m?
em 2022.
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Figura 167: Preco médio do m® nos edificios “Office” (2015-2022) - AP1
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Fonte: Buildings, 2023.

Diferentemente dos edificios corporate, os edificios offices classificados como “B”
apresentaram o maior valor médio do m?: RS 40,26/m?. Os classificados como “AA” e
“A” indicaram média de RS 36,67/m? e RS 21,23/m? e os “C”, média de RS 23,52/m?.

Tabela 104: Informagdes de acordo com a classe do empreendimento - Office

p p Preco Médio
Amostra < Area Area n . -
Classe (Edificios) Area Total Sk Do rel Vacancia de Locagdo
(R$/m?)
AAA - -

AA 1 14.183 8.510 5.673 40,0% 36,67
A 2 15.636 8.575 7.060 45,2% 21,23
B 18 139.304 119.965 19.339 13,9% 40,26
BB - - > = = =
1.616.109 1.484.824 131.284 8,1% 23,52

Fonte: Buildings, 2023.

Na AP1, serdo 22 novos empreendimentos, sendo 21 classificados como “corporate”.

Tabela 105: Perfil dos novos edificios empresariais - Area de Planejamento 1

Edificios Amostra Area Total
(Edificios) (m?)
Corporate 21 472.030
Office 1 49.595
Total Geral ‘ 22 521.625

Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Dos 22 edificios no recorte em andlise, 18 serdo na R.A. Portuaria (477,4 mil m? de area

total) e 4 na R.A. Centro (44,1 mil m?).

Tabela 106: Novos empresariais Buildings - Area de Planejamento 1

Edificios An.wfs.tra Area Total
(Edificios) (m?)

A.Plan1 22 521.625
| Portudria 18 477.429
Il Centro 4 44.196
Il Rio Comprido - -
VIl Sdo Cristévao - -
XXI Paqueta - -
XXIIl Santa Teresa - -

Total Geral ‘ 22 ‘ 521.625

Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A seguir, estdo os mapas da Buildings destacando a localizacdo dos edificios, valores
médios praticados por regido administrativa, drea construida existente e vacancia

existente.
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Figura 168: Localizagdo dos edificios empresariais de Classe A, AA e AAA do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 169: Localizagdo dos edificios empresariais de Classe BB, B, e C do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 170: Localizagdo dos edificios empresariais Offices por Classe - Zoom nos bairros com imoéveis
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Figura 171: Localizagdo dos edificios empresariais Corporate por Classe - Zoom nos bairros com iméveis
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Figura 172: Area construida empresarial (m?) por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 173: Vacancia empresarial (%) por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 174: Valor por m*? (R$/m?) de locagdo de salas empresariais por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Buildings | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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6.5.4.4. EMPRESARIAIS — FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
De acordo com a base de dados da Buildings, existem 19 fundos de investimento

imobilidrio no Rio de Janeiro que possuem participacdo em 49 imdveis empresariais no
municipio. Esses prédios somam uma drea total de 666,4 mil m? sendo 52%
pertencentes aos Flls. No momento, 30,7% da area dos Flls esta disponivel para locacdo.
A Area de Planejamento 1 concentra 60% da &rea total dos Flls, com 19 edificios
incluidos na carteira. Por sua vez, a Area de Planejamento 2 possui uma area de 85,1 mil

m? em Flls, com apenas 5,8% de vacancia.

Tabela 107: Fundos de Investimento Imobiliario - Rio de Janeiro

Areas de Edificios Area Total do Area Total em . Area Disponivel Taxa de Vacancia

Planejamento Imével (m?) Fll (m?) em Fll (m?) em Fll (%)
A.Plan 1 19 382.153 206.524 54% 98.864 47,9%
| Portuaria 1 4.488 4.488 100% 0 0,0%
Il Centro 16 327.327 188.656 58% 98.408 52,2%
Il Rio Comprido 2 50.338 13.380 27% 457 3,4%
A. Plan 2 17 209.291 85.167 41% 4.969 5,8%
IV Botafogo 5 149.499 25.374 17% 3.350 13,2%
VI Lagoa 3 17.081 17.081 100% 1.618 9,5%
IX Vila Isabel 9 42.711 42.711 100% 0 0,0%
A.Plan3 1 3.817 3.817 100% 0 0,0%
Xll Inhaiima 1 3.817 3.817 100% 0 0,0%
A.Plan 4 12 71.146 50.622 71% 2.406 4,8%
XXIV Barra da Tijuca 12 71.146 50.622 71% 2.406 4,8%

Total Geral | 49 666.407 346130  52% | 106.239 | 30,7%

Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

No recorte em analise, os 19 edificios estdo distribuidos em 11 fundos de investimento
imobiliario: CSHG Real Estate — Fll, Dovel Fundo de Investimento Imobiliario, FIl — Edificio
Almirante Barroso, FlIl — Edificio Galeria, FIl — Presidente Vargas, Fll Caixa Cedae, Fll Rio
Bravo Renda Corporativa, Fll BTG Pactual Corporate Office Fund, FIl RBR Properties, Haz

e Kinea Renda Imobilidria. A R.A. Centro se destaca por concentrar 85,6% da area total

em Flls.
Tabela 108: Fundos de Investimento Imobiliario - Area de Planejamento 1
Are otal do Area otal e % Area Area D DO o axa de

A.Plan1 19 382.153 206.524 54% 98.864 47,9%
| Portuaria 1 4.488 4.488 100% 0 0,0%
Il Centro 16 327.327 188.656 58% 98.408 52,2%
IIl Rio Comprido - - - - - -
VIl Sdo Cristévao - - - - - -
XXI Paqueta - - - - - -
XXIll Santa Teresa 2 50.338 13.380 27% 457 3,4%

Total Geral 19 382.153 206.524 54% 98.864 47,9%

Fonte: Buildings | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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No Rio de Janeiro, 387 lojas estdo em langamento, estando 21% disponiveis. Estas
unidades contam com médias de 85 m? de area util, 1 vaga de garagem e valor médio
de RS 16.586/m? — RS 1.494.333/unidade.
Assim como em outras categorias, a Area de Planejamento 4 é a principal regido de
lancamentos. No total, sdo 308 lojas na regido, representando 80% do total.
Os 42 lancamentos presentes na Area de Planejamento 2 estdo localizados
principalmente na Lagoa e na Vila Isabel.

Tabela 109: Langamentos comerciais - Rio de Janeiro

% Dispo- % Vaga  Area Valor Valor
Lojas niveis Disponivel (m?) (R$/m?) (RS)

Localizagao Lojas

e | s | m | & | sw | o | 1o | msuwa | wasmsm |
| |

IV Botafogo 8 2% 8 100% 0 294 RS 19.982 RS 5.667.230
VI Lagoa 20 5% 7 35% 0 78 RS 65.164 RS 4.568.344
VIII Tijuca 1 0% 1 100% 6 292 RS 14.897 RS 4.350.000
IX Vila Isabel 13 3% 12 92% 1 88 RS 10.740 RS 989.301
XI Penha 21 5% 8 38% 1 94 RS 9.748 RS 943.991
XV Madureira 8 2% 8 100% 5 189 RS 11.054 RS 2.086.077
XVI Jacarepagud 15 4% 5 33% 1 52 RS 8.520 RS 452.054
XXIV Barra da Tijuca 293 76% 29 10% 1 75 RS 14.416 RS 1.219.378

387 21% |
Minimo | © 22 | R$6.403 RS 166.562 |
Média | 1 85 | R$16.586  R$1.494.333
Maximo | 6 649 | R$247.316 RS 18.804.884
Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

79% das lojas em lancamento s3o menores, de até 100 m? de drea util. Essas unidades
também indicam uma maior absor¢ao, pois 82% estdao comercializadas. As salas maiores
que 150 m? de area util, além de contarem com poucos langamentos, indicam um valor

do m? acima da média municipal.

Tabela 110: Langamentos comerciais por faixa de metragem - Rio de Janeiro

Metragem % Disponiveis Vagas Area (m’ Valor2 L
Lojas : ) (R$/m?) (R$)
Até 50 m? 125 32% 26 21% 1 39 RS 18.308 RS 699.571
De 50 a 100 m? 182 47% 28 15% 1 73 RS 13.597 RS 980.933
De 100 a 150 m? 39 10% 11 28% 1 122 RS 17.351 RS 2.134.030
De 150 a 300 m? 33 9% 11 33% 2 198 RS 23.848 RS 4.719.917
Mais de 300 m? 8 2% 6 75% 0 408 RS 24.020 RS 9.168.299
Total 387 100% 82 21% 1 85 \ RS 16.586 RS 1.494.333

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Na AP1, sdo apenas 8 lojas em lancamento (4 disponiveis). As unidades apresentam
médias de 159 m? de &rea util, nenhuma vaga de garagem e valor de venda de RS

19.543/m?, valor acima da média do Rio de Janeiro.
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Tabela 111: Langamentos comerciais - Area de Planejamento 1

o Dispo- Vaga A 2 Valor Valor
Localizagdo niveis ‘ s Area (m?) ‘ (R$/m”) ‘ (RS)
A.Plan.1 \ | R$19543 | R$2.977.543
| Portudria - - - - - - - -
Il Centro 8 36% 4 50% 0 159 RS 19.543 RS 2.977.543
1l Rio Comprido - - - - - - - -
VIl Sdo Cristévdo - - - - - - - -
XXI Paquetd - - - - - - - -
XXIIl Santa Teresa = = = =

50%
Minimo | R$11.322 | R$575.000
Média | R$19.543 | R$2.977.543

Maximo 8 RS 34.211 RS 6.315.178

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 175: Langamentos de lojas no municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 176: Valor de venda (R$/m?) dos lancamentos de Lojas na Area de Planejamento 1
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Fonte: Geoimovel | Consoércio Conex3o Rio, 2023.
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6.5.5.1. COMERCIAIS — LOJAS — ABSORCAO

Nos ultimos 10 anos, 1.115 lojas foram lancadas no Rio de Janeiro, com média de 95
unidades vendidas por ano. E possivel observar que, até 2014, 963 lojas foram langadas.
Ja a partir de 2015, apenas 152 unidades se apresentaram ao mercado.

A Area de Planejamento 4 concentra 73% do total langado, com destaque para a R.A.

Barra da Tijuca, com 564 lojas (97% vendidas).

Tabela 112: Total de langamentos comerciais - Rio de Janeiro

Localizagdo 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 ‘ 2022 Total
| Portudria 0 50 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50
Il Centro

IV Botafogo 4 0 2 0 3 1 0 6
VI Lagoa 0 12 0 8 3 0 0 19 0 1 0 43
VIl Tijuca 7 1 13 0 0 0 0 1 0 0 0 22
IX Vila Isabel 0 0 0 7 0 0 0 0

XI Penha 0 0 0 0 3 0 0 0
XIl Inhaima 0 30 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30
XIll Méier 14 0 17 0 0 0 0 0 0 0 0 31
XV Madureira 9 18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 27

XXV Pavuna 0 0 0 0 0 0 0

XVI Jacarepagud

XXIV Barra da
Tijuca

25 162 307 24 46 0 0 0 0 0 0 564

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 113: Absorgao dos langamentos comerciais - Rio de Janeiro

Unidades Unidades Unidades

Localizagdo Absorcdo

Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano

| Portudria 50 50 5 5 100,0%

Il Centro 81,0%
__

IV Botafogo 2 1 65,2%

VI Lagoa 43 36 4 3 83,7%

VIl Tijuca 22 21 2 2 95,5%

IX Vila Isabel 2 1 40,0%
__

Xl Penha 2 1 66,7%

Xl Inhaima 30 30 3 3 100,0%

XIIl Méier 31 31 3 3 100,0%

XV Madureira 27 19 2 2 70,4%

XXV Pavuna 1 1 100,0%
__

XVl Jacarepagud 98,0%

XXIV Barra da Tijuca 564 545 51 50 96,6%

Total \ 1.115 1.043 101 95 93,5%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Assim como o Rio de Janeiro, a AP1 apresentou forte queda nos langamentos de lojas a
partir de 2015. Entre 2012 e 2022, foram lancadas 71 lojas no recorte em andlise, com
média de 7 unidades vendidas por ano.

A Regido Administrativa Portuaria concentrou 70% dos lancamentos, indicando uma
média de 5 unidades vendidas/ano.

Tabela 114: Total de langamentos comerciais - Area de Planejamento 1

Localizagdo 2012 2013 ‘ 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Total

| Portuaria 0 50 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50

Il Centro 8 2 1 3 1 0 0 5 0 1 0 21

Il Rio Comprido 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
VII Sdo Cristévdo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XXI Paquetd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
XXIIl Santa Teresa 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 115: Absorcdo dos langamentos comerciais - Area de Planejamento 1

Unidades Unidades Unidades

fosdlizacae Vendidas Lancadas/ano  Vendidas/ano

Absorgao

| Portuaria 50 50 5 5 100,0%
Il Centro 21 17 2 2 81,0%
Il Rio Comprido 0 0 0 0
VIl Sdo Cristévao 0 0 0 0
XXI Paqueta 0 0 0 0
XXIII Santa Teresa 0 0 0 0 °

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

75% das lojas lancadas no periodo na AP1 possuem até 100 m? de darea util, indicando
uma média de 6 lojas vendidas/ano. A faixa de metragem entre 150 e 300 m? também

se destaca, com 13 unidades langadas e 6tima absorg¢do (100% vendidas).

Tabela 116: Total de langamentos comerciais por faixa de metragem - Area de Planejamento 1

Metragem 2012 | 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 @ 2021 2022 Total |
Até 50 m? 1 39 0 0 0 0 0 1 0 1 0 a2
De 50 a 100 m? 0 9 0 0 0 0 0 2 0 0 0 11
:]‘i 1002150 3 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 4
aneZ 1502300 4 4 0 2 1 0 0 2 0 0 0 13
Mais de 300m? | 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 117: Absor¢do dos langamentos comerciais por faixa de metragem - Area de Planejamento 1

R Unidafdes ‘ Unidades Unidades e
Vendidas Langadas/ano | Vendidas/ano
Até 50 m? 42 41 4 4 97,6%
De 50 a 100 m? 11 11 1 1 100,0%
De 100 a 150 m? 4 2 0 0 50,0%
De 150 a 300 m? 13 13 1 1 100,0%
Mais de 300 m? 1 0 0 0 0,0%
TOTAL 71 67 | 6 | 6 o eaaw% |

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Na AP1, a maior parte das lojas indicaram um valor de venda entre RS 1.200.000 e RS
2.000.000. As 44 lojas nesta faixa apresentam 95,5% de absor¢do (média de 4 unidades

vendidas/ano).

Tabela 118: Total de langamentos comerciais por faixa de valor total - Area de Planejamento 1

Valor Total 2012 2013 | 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Total
Até RS 700 mil 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1
De RS 700a 1,2 mi 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 2
De RS 1,2a2,0 mi 2 39 0 0 0 0 0 2 0 0 0 a4
De RS 2,03 4,0 mi 0 9 0 3 1 0 0 0 0 0 0 13
Mais de RS 4,0 mi 4 4 1 0 0 0 0 2 0 0 0 11
TOTAL 8 52 13 1 o0 o | s 0 1 0 71

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 119: Absorc3o dos langamentos comerciais por faixa de valor total - Area de Planejamento 1

Valor Total Unidades ‘ Unidades Unidades Absorggo
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até RS 700 mil 1 0 0 0 0,0%
De R$ 700 a 1,2 mi 2 2 0 100,0%
De RS$ 1,2 a 2,0 mi 44 42 4 4 95,5%
De RS 2,0 a 4,0 mi 13 13 1 1 100,0%
Mais de RS 4,0 mi 11 10 1 1 90,9%
6

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

As lojas langadas na AP1 apresentaram grande variedade em relacdo ao valor do m? de
venda. Dessa maneira, a faixa que indicou maior nimero de unidades langadas foi: entre

RS 30 mil/m? e RS 40 mil/m?2, com 52 lojas.

Tabela 120: Total de langamentos comerciais por faixa de valor/m? - Area de Planejamento 1

Valor/m? 2013 2014 ‘ 2015 2016 2017 ‘ 2018 2019 ‘ 2020 2021 | 2022  Total
Até 20 mil 3 0 1 3 1 0 0 S 0 1 0 12
De RS 20 a 30 mil 4 0 0 0 0 0 0 2 0 0 0 6
De RS 30 a 40 mil 1 51 0 0 0 0 0 0 0 0 0 52
Mais de RS 40 mil 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
8 0 1 0

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 121: Absorgdo dos langamentos comerciais por faixa de valor/m* - Area de Planejamento 1

Valor/m? Unidades Unidades Unidades O
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até RS 20 mil 12 8 1 1 66,7%
De RS 20 a 30 mil 6 6 1 1 100,0%
De RS 30 a 40 mil 52 52 5 5 100,0%
Mais de RS 40 mil 1 1 0 0 100,0%
TOTAL 71 \ 67 6 \ 6 94,4%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.5.2. COMERCIAIS — LOJAS — ESTOQUE

As lojas da amostra para revenda no Rio de Janeiro apresentam médias de 96 m? de area
atil com valor de RS 5.339/m?2 (RS 364.433).

A Area de Planejamento 2 conta com as unidades com maior valor do m? do municipio
(RS 7.255/m?) e menores metragens (61 m? de area).As maiores unidades a venda
encontram-se na Area de Planejamento 5 (174 m? de area).

Tabela 122: Amostra do estoque comercial para revenda - Rio de Janeiro

Area Util (m?)

Localizagdo Valor (R$/m?) Valor (RS)

| Portudria

13

3%

120

RS 3.137

RS 297.231

Il Centro

52

10%

113

RS 5.140

RS 401.275

VIl Sdo Cristévao

RS 3.779

RS 385.200

XVI Jacarepagud

58

11%

73

IV Botafogo RS 6.295 RS 435.913
V Copacabana 15 3% 45 RS 10.449 RS 402.067
VI Lagoa 15 3% 61 RS 12.239 RS 654.585
VIII Tijuca 37 7% 61 RS 5.383 RS 256.989
IX Vila Isabel 25 5% 67 RS 6.000 RS 378.776
[ apan3 [ a0 [ 7% | 13 | mé3za0 | mé3usss |

X Ramos 13 3% 131 RS 3.663 RS 322.692

Xl Penha 30 6% 76 RS$ 3.718 RS 244.100
XIll Méier 58 11% 142 RS 3.533 RS 332.510
XIV Irajd 12 2% 181 RS 2.542 RS 302.575
XV Madureira 27 5% 107 RS 4.779 RS 377.704

RS 4.131

RS 215.441

XXIV Barra da Tijuca

XXVI Guaratiba

10

2%

235

RS 7.765

RS 2.459

RS 488.678

RS 433.500

XIX Santa Cruz

100%
Minimo
Média

Maximo

123

RS 2.173

RS 252.083

RS 20.896

RS 450
RS 5.339

RS 364.433
R$ 2.180.000

RS 50.000

Fonte: Zap Imdveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

As 482 lojas para locacdo da amostra indicam médias de 68 m? de drea util e valor de RS

3.071/més — RS 50/m?/més.
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O maior valor do m? esta na Regido Administrativa Lagoa (RS 104/m?), alavancando a
média da Area de Planejamento 2 (R$ 66/m?).
Outro destaque em relacdo ao valor médio do m? é a Area de Planejamento 4,

principalmente pela presenca da R.A. Barra da Tijuca.

Tabela 123: Amostra do estoque comercial para locagdo - Rio de Janeiro

Bairros % Lojas Area (m?) Valor (R$/m?) \ Valor (RS)
Il Centro 71 15% 100 RS 48 RS 3.982
VIl Sdo Cristévdo 22 5% 66 RS 35 RS 2.166

IV Botafogo 22 5% 83 RS 61 RS 4.247

V Copacabana 28 6% 45 RS 74 RS 3.383

VI Lagoa 14 3% 36 RS 104 RS 3.304

VIl Tijuca 28 6% 69 RS 59 RS 4.068

IX Vila Isabel 24 5% 63 RS 45 RS 2.673
[ apan3 | a0 [ 22» [ 70 | mses [  ms27 |

X Ramos 17 4% 57 RS 49 RS 2.494

Xl Penha 19 4% 68 RS 35 RS 2.010

XIll Méier 32 7% 80 RS 45 RS 3.070

XV Madureira 29 6% 67 RS 45 RS 3.085

XX Ilha do Governador 10 2% 71 RS 35 RS 2.455
[ Apana | w2 [ osw [ s | mser [

XVl Jacarepagud 55 11% 63 RS 42 RS 2.748

XXIV Barra da Tijuca 67 14% 56 RS 50 RS 3.039

XVII Bangu 11 2% 49 RS 49 RS 2.094
XVIIl Campo Grande 52 RS 44 RS 2.025
100%

Minimo R$ 19 \ R$ 250
Média R$ 50 \ R$ 3.071
Méximo RS 333 R$ 30.000

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

A amostra de lojas para revenda na AP1 indica médias de 120 m? de éarea util e valor de
RS 4.473/m?2.
O maior valor médio de area esta em S3o Cristovdo, enquanto o m? mais valioso estd no
centro (RS 5.140 por m?).

Tabela 124: Amostra do estoque comercial para revenda - Area de Planejamento 1

Bairros Lojas \ % Lojas Area (m?) \ Valor (R$/m?) \ Valor (RS)

| Portudria 13 14% 120 RS 3.137 R$ 297.231
Il Centro 52 58% 113 RS 5.140 RS 401.275
11l Rio Comprido - - - - -
VIl Sdo Cristévdo 25 28% 136 RS 3.779 RS 385.200
XXI Paquetd = = = =
XXIll Santa Teresa - - -

100%
Minimo RS 450 RS 55.000

Média R$ 4.473 R$ 381.781
Maximo RS 14.228 R$ 1.900.000
Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexao Rio, 2023.

As unidades menores, de até 50 m? de area util, possuem valor do m? acima da média —

RS 6.564/m?.
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Tabela 125: Amostra do estoque comercial para revenda por faixa de metragem - Area de
Planejamento 1

Metragem Lojas % Lojas \ Area (m?) Valor (R$/m?) ‘ Valor (RS)

Até 50 m? 27 30% 34 RS 6.564 RS 222.000
De 50 a 100 m?2 32 36% 72 RS 4.476 RS 310.500
De 100 a 150 m? 5 6% 124 RS 4.101 R$ 491.800
De 150 a 300 m? 20 22% 220 RS 2.431 R$ 514.565
Mais de 300 m? 6 7% 428 RS 2.160 RS 946.667
Total 90 100% 120 R$4.473 |  R$381.781

Fonte: Zap Imdveis | Consdrcio Conexao Rio, 2023.
As lojas para locagdo contam com médias de 92 m? de area util e valor de RS 3.552/més
(RS 45/m?/més).
Tabela 126: Amostra do estoque comercial para locagio - Area de Planejamento 1

Bairros \ Lojas \ % Lojas \ Area (m?) Valor (R$/m?) \ Valor (RS)

| \ \

| Portudria - - - - -

Il Centro 71 76% 100 RS 48 RS 3.982

1l Rio Comprido - - - - -

VIl Sdo Cristévdo 22 24% 66 RS 35 RS 2.166
XXI Paqueta - - -

XXIll Santa Teresa

R$ 250
RS 3.552
RS 30.000

Minimo
Média
Maximo
Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexao Rio, 2023.

Assim como as lojas para revenda, as unidades para locacdo de até 50 m? apresentam o
maior valor do m? na AP1.

Tabela 127: Amostra do estoque comercial para locagdo por faixa de metragem - Area de
Planejamento 1

Metragem Lojas \ % Lojas Area (m?) Valor (R$/m?) Valor (RS)

Até 50 m? 47 51% 32 RS 53 RS 1.724
De 50 a 100 m? 33 35% 74 RS 36 RS 2.551
De 100 a 150 m? 5 5% 128 RS 34 RS 4.342
De 150 a 300 m? 3 3% 208 RS 40 RS 8.150
Mais de 300 m? 5 5% 669 RS 35 RS 23.800
Total 93 \ 100% ) R$ 45 R$ 3.552

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 177: Amostra do estoque de lojas para venda no municipio do Rio de Janeiro - Zap Imdveis

Legenda

P Linha Metré6 = = Linha BRT ~ Corpos Hidricos [ Regides Administrativas
fe= Linha Trem +—— Linha Bonde Cobertura Vegetal ) Area de Planejamento
+——  Linha VLT + Aeroportos Limites Municipais

— Vigrio Principal =) Recorte de Andlise (AP1) Zapiméveis - Venda
v 0 25 S5km
 —

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 178: Valor do m? de venda de salas por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis

Legenda
b= Linha Metrd A Aecroportos £33 Recorte de Andlise (AP1)  venda de Lojas (RS/m?)
fe== Linha Trem o 3 Regies Administrativas <3.000

—— Linha VLT Vidrio Principal =3 Area de Planejamento 0 3.000 4.500
¥ ~ Corpos Hidricos . .

« = Linha BRT - 4.500 - 8.000
iinfhaBonde Cobertura Vegetal . g

Limites Municipais = B 0 25 5km
[ Seminformagdo Ll

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 179: Valor de venda (R$/m?) de estoques lojas - Zoom nos bairros com iméveis
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Andarai

Legenda
® Metrd @ BRT ¢ Imoveis Analisados T Limite dos Bairros Zapimdveis - Valor de Venda (R$/m?)
~—— LlinhaMetr6 == Linha BRT ki ik tior Pribgiial
@ Trem © Bonde — Corpos Hl’dri?:os #  Zapimoveis Venda- Lojas 20000
~— Linha Trem “— Linha Bonde mm  Cobertura Vegetal 15000
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Fonte: Zap Iméveis | Consércio Conexdo Rio;72023.
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Figura 180: Amostra do estoque de lojas para locagao no municipio do Rio de Janeiro - Zap Imdveis

Legenda
p===  Linha Metrd6 = = Linha BRT ~ Corpos Hidricos [ Regides Administrativas
pe= Linha Trem +—— Linha Bonde Cobertura Vegetal ) Area de Planejamento
+——  Linha VLT A Aeroportos Limites Municipais
—  Visrio Principal = Recorte de Andlise (AP1) Zapimoveis - Locagio
*  Lojas 0 25 5km
L

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Figura 181: Valor do m? de locagdo de Lojas por regido administrativa do municipio do Rio de Janeiro - Zap Iméveis

Legenda

JTT

I

Linha Metrd
Linha Trem
Linha VLT
Linha BRT
Linha Bonde

Aeroportos

Vidrio Principal
Corpos Hidricos
Cobertura Vegetal
Limites Municipais

=) Recorte de Andlise (AP1) Aluguel de Lojas (R$/m?)

[ Regides Administrativas

) Area de Planejamento —
|
|
-

<24

24 -50

50 75

>75

Sem informagdo registrada

Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conex3o Rio, 2023.

249



QJurbansystems

i VIEIRAREZENDE @)
QQTEQ rAaMBJLL OO RIHTT

Figura 182: Valor de locagdo (R$/m?/més) de estoques lojas - Zoom nos bairros com iméveis
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Fonte: Zap Iméveis | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

250



Ul.l_rban__Syst_e_:ms -Q«%ER‘A rRAMBGLL I O)IHTL

6.5.6. LANCAMENTOS DE HOTEIS E FLATS

A Geoimovel possui uma base de langamentos de hotéis e flats voltados exclusivamente
para a venda. Muitos hotéis sdao construidos por meio de um modelo de propriedade
fracionada, no qual as unidades hoteleiras sao vendidas individualmente para
investidores, que se tornam proprietdrios dos quartos ou das suites. Esses investidores,
por sua vez, podem utilizar suas unidades hoteleiras para hospedagem prdpria ou aluga-
las para outros hdspedes, gerando renda por meio da operagao do hotel.

Atualmente, apenas um empreendimento de hotel/flat estd em langcamento no Rio de
Janeiro: o On The Sea Arpoador, localizado em Copacabana, conta com 60 unidades,

com 88 m? de drea e valor de venda de RS 38.168/m?.

Tabela 128: Lancamentos de hotéis e flats - Rio de Janeiro

Valor
(R$/m?)
A.Plan. 2 RS 38.168 RS 3.438.047

Dispo-
niveis

‘ Area (m?) ‘

Localizagdo

V Copacabana RS 38.168 RS 3.438.047

RS 26.968 RS 2.281.160
RS 38.168 RS 3.438.047
RS 46.304 RS 8.671.761

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.6.1. HOTEIS/FLATS — ABSORCAO

O Rio de Janeiro, uma das principais cidades turisticas do Brasil, apresentou 3,7 mil
unidades hoteleiras langadas nos ultimos 10 anos em diversas regides do municipio —
média de 337 unidades vendidas/ano. E possivel observar muitos lancamentos até o ano
de 2014. A partir de 2015, apenas 101 unidades foram langadas.

As regides administrativas da Barra da Tijuca e de Jacarepagua (Area de Planejamento
4), somaram 2,5 mil unidades em lancamento no periodo, com média de 230 unidades

vendidas/ano.
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Tabela 129: Total de langamentos de hotéis/flats - Rio de Janeiro

ocalizagcao 0 0 014 0 016 0 018 019 020 0 0 ota

APlan. 1 0 510 151 0 0 0 0 0 0 0 0 661

I Portuaria 0 450 0 0 0 0 0 0 0 0 0 450

Il Centro 0 60 151 0 0 0 0 0 0 0 0 211
A.Plan. 2 121 253 0 0 0 0 0 0 0 60 0 434

V Copacabana 121 253 0 0 0 0 0 0 0 60 0 434
A.Plan. 4 1257 | 1.236 0 a1 0 0 0 0 0 0 0 2.534
XVI Jacarepagud 671 379 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1.050
XX'ﬁ;’j;;a da 586 857 0 4 0 0 0 0 0 0 0 1.484

APlan.5 0 0 96 0 0 0 0 0 0 0 0 96

nglr;:d”;p" 0 0 % 0 0 0 0 0 0 0 0 9%
Total 1378 1999 247 41 o o o o | o 60 0 3725

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 130: Absorgdo dos langamentos de hotéis/flats - Rio de Janeiro

Unidades Unidades Unidades

fecalieae Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano ghlosas
A.Plan. 1 661 661 60 60 100,0%
| Portudria 450 450 41 41 100,0%
Il Centro 211 211 19 19 100,0%
A.Plan. 2 434 411 39 37 94,7%
V Copacabana 434 411 39 37 94,7%
A.Plan. 4 2.534 2.534 230 230 100,0%
XVl Jacarepagud 1.050 1.050 95 95 100,0%
XXIV Barra da Tijuca 1.484 1.484 135 135 100,0%
A.Plan. 5 926 926 9 9 100,0%
XVIII Campo Grande 96 96 9 9 100,0%
Total 3.725 3.702 ‘ 339 337 99,4%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A AP1 se destaca com 661 unidades lancadas entre 2012 e 2022 (18% do total do Rio de
Janeiro).

A R.A. Portudria contou com 450 unidades lancadas em 2013 (todas em Santo Cristo),
enquanto o Centro langou 211 unidades entre 2013 e 2014. Com esses langamentos, a
AP1 apresentou média de 60 unidades de hotéis/flats vendidas/ano. Esses lancamentos
estdo alinhados com o periodo dos preparativos da Copa do Mundo no Brasil, que
ocorreu em 2014.

Tabela 131: Total de langamentos hotéis/flats - Area de Planejamento 1

014 0
510 151
| Portuaria 450 0 450
Il Centro 60 151 211
Il Rio Comprido - - = = = = - - R R _ -
VII Sao
Cristévao
XXI Paquetd - - = = o - - - B B - _

A.Plan. 1

661

o|o|e
o|o|o
o|o|o
o|o|e
o|o|o
o|o|o
o|o|o
o|o|o
o|o|o

XXII Santa
Teresa

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 132: Absorg3o dos langamentos hoteleiros - Area de Planejamento 1

Lol Unidafdes ‘ Unidades Unidades D
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
A.Plan. 1 661 661 60 60 100,0%
| Portuaria 450 450 41 41 100,0%
Il Centro 211 211 19 19 100,0%
11l Rio Comprido - - - - -

VII Sdo Cristévao - - o - -

XXI Paqueta - - - - -
XXIII Santa Teresa

Total 100,0%

Fonte: Ge0|movel | ConsorC|o Conexao RIO, 2023.

Na AP1, 70% das unidades de hotéis/flats langadas foram de menos de 20 m? de area

atil.

Tabela 133: Total de langamentos hoteleiros por faixa de metragem - Area de Planejamento 1

Metragem 2012 2013 2014 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 2018 ‘ 2019 2020 2021 ‘ 2022 ‘ Total
Até 20 m? 0 315 151 0 0 0 0 0 0 0 0 466
De 20 a 30 m? 0 195 0 0 0 0 0 0 0 0 0 195

Total 510 151 0 ‘ (1] ‘ (1] (1] ‘ (1] 0 (1] ‘ 0 ‘ 661

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 134: Absorcdo dos langamentos hoteleiros por faixa de metragem - Area de Planejamento 1

Metragem Total Unidades Unidades Unidades Absorcio
& Vendidas Langadas/ano = Vendidas/ano ¢

Até 20 m? 100,0%
De 20 a 30 m? 195 195 100,0%
Total 661 661 60 60 100,0%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Na AP1, 450 unidades de hotéis/flats apresentaram valor de venda entre RS 500.000 e
RS 1.000.000, com média de 41 unidades vendidas/ano. Essas unidades apresentam

valor do m? entre RS 33.000/m? e RS 34.000/m>.

Tabela 135: Total de langamentos hoteleiros por faixa de valor total - Area de Planejamento 1

ValorTotal | 2012 | 2013 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020 @ 2021 2022 Total |
Até R$ 500 mil 0 o |11 | o 0 0 0 0 0 0 o | 151
De R$ 500 a 1,0 mi o [ 40 | o 0 0 0 0 0 0 0 o | as0
Mais de RS 1,0 mi o | 60 | o 0 0 0 0 0 0 0 0 60

0 0 0 0 0

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 136: Absorcdo dos langamentos hoteleiros por faixa de valor total - Area de Planejamento 1

Valor Total Unidades ‘ Unidades Unidades Absorggio
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até RS 500 mil 151 151 14 14 100,0%
De R$ 500 a 1,0 mi 450 450 41 41 100,0%
Mais de RS 1,0 mi 60 60 5 5 100,0%
Total 661 661 | 60 60 | 100,0%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 137: Total de langamentos hoteleiros por faixa de valor/m” - Area de Planejamento 1

Valor/m? 2012 2013 | 2014 2015 ‘ 2016 ‘ 2017 2018 ‘ 2019 2020 2021 ‘ 2022 ‘ Total
Até RS 30 mil 0 0 151 0 0 0 0 0 0 0 0 151
EﬁIRS 30a50 0 450 0 0 0 0 0 0 0 0 0 450
r'\:ﬁ's el st 0 60 0 0 0 0 0 0 0 0 0 60

Fonte: Geoimdvel | Consdrcio Conexao Rio, 2023.

Tabela 138: Absor¢do dos langamentos hoteleiros por faixa de valor/m? - Area de Planejamento 1

Valor/m? ‘ Unidades ‘ Unidades Unidades Absorgio
Vendidas Langadas/ano Vendidas/ano
Até RS 30 mil 151 151 14 14 100,0%
De RS 30 a 50 mil 450 450 41 41 100,0%
Mais de RS 50 mil 60 60 5 5 100,0%

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.7. LOGIiSTICO — ESTOQUE

O Porto do Rio de Janeiro é uma das principais portas de entrada e saida de cargas do
Brasil, localizado na Baia de Guanabara. A logistica portudria desse porto envolve
diversas atividades, desde a chegada da carga até a sua saida. Em termos econémicos, o
Porto do Rio de Janeiro é responsavel por movimentar uma grande quantidade de
cargas, entre elas, produtos como petrdéleo, minério de ferro, graos, produtos quimicos,
entre outros. E considerado um porto estratégico para o comércio exterior brasileiro,
pois esta localizado em uma regido que possui grande concentracdo de industrias e
empresas, e conta com uma infraestrutura logistica bem desenvolvida.

De acordo com os dados da Agéncia Nacional de Transportes Aquaviarios (ANTAQ)
referentes ao ano de 2022, o Porto do Rio de Janeiro foi o décimo maior porto publico
em movimentacdo total de cargas do Brasil, movimentando mais de 11 milhGes de
toneladas.

A figura a seguir mostra a localizacdo dos principais portos (publicos e privados),

incluindo o porto localizado no recorte em andlise (Porto do Rio de Janeiro).
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Figura 183: Portos do Rio de Janeiro
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Fonte: Antac, 2023.

O Porto do Rio de Janeiro é bem ativo, o que demanda galpdes logisticos para
armazenamento de cargas. A Geoimodvel ndo tem registro de loteamentos logisticos no
recorte em andlise, mas a Buildings possui dados de condominios e galpdes logisticos no
municipio do Rio de Janeiro.

De acordo com dados da Buildings de 2023, a cidade do Rio de Janeiro possui cerca de
69 galpdes logisticos, dos 196 contabilizados no estado do Rio de Janeiro, e 32
condominios dos 77 contabilizados no estado do Rio de Janeiro. Considerando os
condominios e os galpdes em conjunto, a taxa de vacancia (em area) é de 15,3%, e o
valor médio de locacdo é de RS 21,41/m?%més, valores bem similares aos praticados no

estado.

Tabela 139: Dados dos condominios e galpoes logisticos do estado do RJ

Area .. | Preco Médio de
Condominio Area Ocupada . ; Vacanci -
Reg. Administrativa Galpdes | Area Total (m?) Disponivel a Locagdo
(m?) (R$/m?)

Belford Roxo 121.187 93.763 27.424 22,6% 25,00
S3o Jodo de Meriti 3 9 255.158 191.477 63.681 25,0% -
EZ?QZZ zde°ss 2 13 53.507 52.545 962 1,8% 16,00
Duque de Caxias 16 39 1.109.961 862.223 247.738 22,3% 20,67
Itatiaia 3 9 175.201 170.781 4.420 2,5% 16,00
Macaé 1 1 5.129 0 5.129 100,0% -
Sdo Gongalo 1 1 2.919 2.919 0 0,0% -
Paracambi 1 10 32.000 0 32.000 100,0% -
Queimados 7 21 206.677 166.490 40.187 19,4% 18,86
Nova Iguagu 3 3 79.861 79.861 0 0,0% -
Resende 3 4 61.476 61.476 0 0,0% =
Rio de Janeiro 32 69 1.269.304 1.075.092 194.212 15,3% 21,41
Seropédica 143.445 143.445 0,0%

Fonte: Buildings, 2023.
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Figura 184: Galpdes logisticos e portos no municipio do Rio de Janeiro e demais municipios préoximos
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Fonte: Buildings, 2023. Antac, 2023 | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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A Area de Planejamento 1, atualmente, ndo possui galpdes e condominios logisticos.
Esse tipo de empreendimento imobilidrio demanda grande drea para implantacdo, com
alta acessibilidade viaria, infraestruturas incompativeis com areas centrais das cidades.
Em regides centrais, empreendimentos focados no /ast mile sdo mais usuais, focados na
distribuicdo logistica diretamente para o cliente final, por meio de pequenos espacos de
armazenamento a 15 minutos de carro dos clientes. O setor foi fortalecido pelo periodo
da pandemia com a intensificacdo do e-commerce e do delivery.

Uma tipologia desses espacgos é o self storage, também conhecido como “unidades de
armazenamento”, um setor que aluga espaco de armazenamento. Esses espacos podem
ser alugados por individuos ou empresas.

O mapa abaixo mostra a oferta de self storages na Area de Planejamento 1, indicando a

demanda por esses espagos na regido.
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Figura 185: Oferta de Self Storage na Area de Planejamento 1
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Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 186: Fichas de Self Storage

ABL TOTAL (M?) 4.000
MENOR BOX (M?) 1,00
MAIOR BOX (M2) Acima de 30,00

0 Guarde Aqui Sapucai tem 4.000m? de area dividido em 5 andares
de boxes. Também tem darea de carga e descarga e um espago
equipado para uso corporativo para vocé ter conveniéncia.

TOTAL DE BOXES 600

MENOR BOX (M?) 1,00

Possui espago para guardar documentos e mercadorias e serve
também para quem precisa de um coworking com café e wi-fi.

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.8. RETROFIT NO CENTRO NO RIO DE JANEIRO

Retrofit é uma técnica de revitalizacdo de construcgdes antigas que tem como objetivo
modernizar o espago, corrigir problemas de infraestrutura e torna-lo mais seguro sem
retirar seus elementos originais histéricos e arquitetonicos.

De acordo com o Programa Reviver Centro33, apresentado no item 6.1.1.1. deste
relatdrio, desde julho de 2021 foram registradas 2.454 unidades com licencas emitidas
no perimetro do programa. Além disso, o programa conta com 731 unidades com pedido

de licenca.

Destaca-se que 98% das unidades licenciadas eram de uso residencial. Ademais, 57%
das unidades licenciadas eram para a transformacado de uso de um prédio existente e
43% das unidades licenciadas eram para construg¢dao de uma edificagao nova.

Esse registro do Reviver Centro traz indicios de que existe um processo de

transformacdo em curso, com o desenvolvimento de mais unidades residenciais na

33 Dentro do Programa “Reviver Centro”, retrofit, ou reconversio de edificacdes, é o “o conjunto de
intervencgdes realizadas com o intuito de aproveitar a estrutura e volumetria existentes, dando-lhes nova
fungdo ou uso, promovendo sua reintegracdo a realidade econémica e social em que estdo inseridas”.
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regido central, sendo metade com a finalidade de transformacao do uso das edificacdes

ja existentes.

Tabela 140: Licengas emitidas por ano

T.otal de Total de Unidades  Unidades ndao Area’
Licengas . . . . . . . Construida
- Unidades Residenciais  residenciais .
Emitidas Total (m?)
2021* 10 250 248 2 12.150
2022 11 1.595 1.578 17 89.524
2023** 5 609 593 16 33.270
Total 26 2.454 2.419 35 134.944

*Aprovacgdo LC 229/21 de 14/07/2021 — Programa Reviver Centro.

**Até prévia de junho.
Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano do Rio de Janeiro| Consércio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 141: Licengas emitidas por tipo

DesFrlgao CED Total de Total de Unidades Unidades nao Area’
licengas . . . . . . . . Construida
.. Licengas Unidades Residenciais residenciais o
emitidas Total (m?)
Total de
Licengas 26 2.454 2.419 35 134.944
emitidas
Construgdo de
s 5 1.031 1.011 20 49.778
Prédio
VEIE SRR 21 1.423 1.408 15 85.166
de Uso

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano do Rio de Janeiro| Consércio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 142: Licengas emitidas e pedidos de Licenga feitos

Total de Total de Unidades Unidades nao Area’
. . . . . . . . Construida
Licencas Unidades Residenciais  residenciais 5
Total (m?)
Licengas 26 2.454 2.419 35 134.944
emitidas
Pedidos de 11 731 723 8 52.108
Licengas
Total de 37 3.185 3.142 43 187.052
Licengas

Fonte: Secretaria de Planejamento Urbano do Rio de Janeiro| Consércio Conexdo Rio, 2023.
Além das unidades licenciadas de acordo com as informac¢Ges do Programa Reviver o
Centro, a base da Geoimdvel apresenta o registro de um imével de retrofit residencial

no bairro do Centro do Rio de Janeiro3*

34 A Geoimdvel registrou apenas um imdével de retrofit residencial lancado no Centro do Rio de Janeiro. A
base ndo inclui todos os projetos de retrofit realizados, mas apenas aqueles divulgados no mercado com
o objetivo de venda das unidades aos consumidores finais. Ndo estdo registrados os iméveis que foram
retrofitados para um usuario especifico, por exemplo.
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O empreendimento Send Cooliving, langado em novembro de 2019 no bairro do Centro
do Rio de Janeiro, apresenta 266 unidades residenciais de retrofit residencial. Com uma
area Util média de 37 m2 e valor de RS 11.725/m?, todas as unidades sdo de 1 dormitdrio.
O valor médio por m? esta préoximo a média do bairro para edificios novos (R$11,9 mil),

o empreendimento obteve alta absor¢do no mercado, com 89% das unidades vendidas.

Figura 187: Ficha Retrofit Residencial Vertical

Endereco: R. Sen. Dantas, 80 — Centro Infraestrutura

< Municipio: Rio de Janeiro/RJ Incorporadora: Rio Realty Churrasqueira
; (B} Data de Lancamento: Nov/19 Data de Entrega: Mar/21 Espago Gourmet
8 Blocos: 2 Andares: Saldo de Festas
() .
TS ~§ 21 A8 (DB AR Sal3o de Jogos

idos: Espaco Fitness
Total de Aptos: 266 Aptos Vendidos: 238 pa¢
89,4%

Totalde | Vendid o
N R

97,0% 28,71 1 RS 345.620 RS 12.038

Q 22 81,8% 42,56 1 = = RS 519.198 RS 12.199
T 17 82,4% 57,82 1 = = RS 711.712 RS 12.309
9 18 94,4% 50,14 1 = = RS 506.968 RS 10.111
2 2 50,0% 68,95 1 = = RS 690.382 RS 10.013
- 31 83,9% 3528 1 = = RS 380.090 RS 10.770
51 84,3% 38,41 1 = = RS 430.579 RS 11.210

75 93,3% 32,82 1 = = RS 418.413 RS 12.749

1 - -

17 100,0% 30,82 RS 326.496 RS 10.594

Fonte: Geoimodvel | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

6.5.9. AREAS LICENCIADAS

A Prefeitura do Rio de Janeiro licenciou, entre 2013 e abril de 2023, 33,3 milhdes de m?
nas suas 33 regides administrativas. A partir de 2016, a prefeitura licenciou menos de 3
milhdes de m? por ano, chegando a um decréscimo médio de 7,9% ao ano.

Os bairros de Barra da Tijuca e Jacarepagua, localizados na Area de Planejamento 4, s3o
importantes vetores de desenvolvimento imobilidrio do municipio e somaram mais de
13,6 milhdes de m? licenciados, cerca de 41% do total da capital fluminense.

Em 2022, a AP1 concentra 14,7% do total licenciado no Rio de Janeiro. A regido Portudria
somou 1,4 milhdo de metros quadrados licenciados, entre 2013 e 2023, sendo a

principal drea de desenvolvimento no periodo analisado. Ja o Centro, entre 2013 e 2023,
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adicionou 774,5 mil m? de area licenciada (2% do total geral). O recorde foi em 2014,
com 213,5 mil m? licenciados. Em 2022, ocorreu um aumento de dareas licenciadas

chegando em 83 mil m?, ainda inferior aos patamares de 2014.
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Tabela 143: Area total licenciada (2013-2023*)

A Planejamento 1 860.664 450.821 452.781 206.984 66.489 112.283 117.585 238.688 223.701 418.725 113.159 3.261.881 -7,7%
| Portudria 575.002 84.832 244.809 128.485 22.159 5.045 36.281 29.671 96.412 262.431 7.361 1.492.489 -8,3%
Il Centro 139.181 213.549 73.948 43.764 12.493 16.192 23203 136.072 14.086 83.015 19.005 774.579 -5,6%
Il Rio Comprido 50.086 52.059 8.836 22.442 8.886 2.155 20.362 47.839 39.593 1.841 42.446 296.544 -30,7%
VII Sdo Cristdvao 91.876 92.365 121.548 5.011 19.576 86.126 32.490 24.460 70.713 69.792 43.922 657.878 -3,0%
XXI Paquetd 724 176 574 158 71 465 697 116 283 251 0 3.514 -11,1%
XXIIl Santa Teresa 3.796 7.841 3.066 7.124 3.303 2.301 4.482 530 2.613 1.395 425 36.877 -10,5%
A Planejamento 2 307.025 341.645 240.711 294.251 398.392 314.285 345.949 265.719 452.412 306.180 188.447 3.455.015 0,0%
IV Botafogo 87.003 102.499 61.579 96.400 201.806 68.771 129.431 112.478 123.633 92.224 125.521 1.201.345 0,6%
V Copacabana 53.887 42.468 19.600 17.124 4.958 2.875 2.772 2.945 41.783 9.773 1.240 199.425 -17,3%
VI Lagoa 57.988 63.602 55.092 76.592 69.952 100.956 70.703 54.217 112.925 112.738 43.464 818.229 7,7%
VIl Tijuca 45.980 47.970 31.572 76.605 49.393 68.308 99.025 53.340 96.562 55.080 8.227 632.062 2,0%
IX Vila Isabel 62.167 84.804 72.868 27.531 68.587 69.221 44.018 42.739 77.509 36.365 9.995 595.803 -5,8%
XXVII Rocinha 0 300 0 0 3.696 4.154 0 0 0 0 0 8.151 =

A Planejamento 3 769.464 999.263 744.427 413.783 364.089 484.391 464.784 455.463 524.402 593.920 146.943 5.960.929 -2,8%
X Ramos 32.780 71.097 36.754 29.633 27.909 36.880 30.292 90.569 67.871 36.492 6.380 466.658 1,2%
XI Penha 91.672 76.902 20.261 20.282 23.282 20.714 37.553 39.938 74.758 6.894 4.354 416.610 -25,0%
Xll Inhalima 107.959 12.844 47.786 35.711 50.100 90.242 7.100 3.389 31.912 33.765 414 421.223 -12,1%
XIll Méier 293.799 364.315 230.605 177.144 83.806 94.762 116.940 84.579 111.950 155.907 44.166 1.757.972 -6,8%
XIV Irajd 61.222 53.636 111.470 53.236 33.014 56.800 35.608 27.363 79.239 148.010 26.408 686.007 10,3%
XV Madureira 51.168 86.641 68.641 27.862 40.581 49.113 52.019 49.248 29.907 34.663 14.247 504.091 -4,2%
XX 1. Governador 55.544 75.176 84.266 28.184 33.784 81.049 77.734 27.690 79.648 40.867 23.307 607.250 -3,4%
XXIl Anchieta 24.706 40.271 20.595 10.639 22.229 12.326 17.617 4.800 8.708 32.625 21.813 216.329 3,1%
XXV Pavuna 40.205 93.890 62.853 18.293 43.695 26.209 65.095 107.855 30.381 25.624 1.509 515.610 -4,9%
XXVl Jacarezinho 305 0 0 144 0 0 0 0 0 0 0 449 -100,0%
XXIX C. do Alemdo 0 21.651 0 22 368 0 521 113 0 15.383 0 38.059 =
XXX Maré 0 26.531 42.680 7.265 0 0 0 3.462 4.604 17.832 0 102.373 =
XXXI Vigério Geral 10.104 76.309 18.516 5.368 5.320 16.296 24.304 16.456 5.424 45.857 4.346 228.300 18,3%
A Planejamento 4 3.196.875 1.770.153 1.557.261 1.255.418 895.416 673.960 686.845 875.703 1.315.826 1.021.533 387.095 13.636.085 -11,9%
XVl Jacarepagua 954.973 875.989 563.776 610.716 347.189 311.010 173.165 246.938 261.576 428.161 188.007 4.961.500 -8,5%
XXIV B. da Tijuca 2.241.264 891.244 990.427 644.589 546.996 362.807 513.478 627.391 1.054.250 592.548 198.918 8.663.910 -13,7%
XXXIV C. de Deus 638 2.919 3.058 114 1.231 144 202 1.374 0 825 170 10.675 2,9%
A Planejamento 5 817.047 837.914 675.221 768.879 680.623 751.436 760.504 578.192 473.603 498.668 148.607 6.990.695 -5,3%
XVII Bangu 53.909 78.891 41.996 55.357 29.122 62.081 25.633 29.292 22.678 25.477 19.532 443.969 -8,0%
XVIll Cam. Grande 268.683 270.244 336.271 300.031 371.572 335.770 340.687 293.369 229.981 142.246 58.032 2.946.886 -6,8%
XIX Santa Cruz 430.728 375.493 211.927 304.559 188.071 282.344 255.002 137.593 64.790 76.114 31.500 2.358.119 -17,5%
XXVI Guaratiba 19.800 94 29.131 48.201 41.826 53.160 96.389 100.275 85.561 46.422 36.516 557.374 9,9%
XXXIIl Realengo 43.927 113.193 55.897 60.731 50.032 18.081 42.794 17.662 70.593 208.409 3.028 684.347 18,9%

4.399.796

3.670.401 2.939.316 2.405.008 2.336.356 2.375.667 2.413.764 2.989.944 2.839.026

984.252

33.304.605

Acumulado abril de 2023

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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No Rio de Janeiro, 57% da area licenciada entre 2013 e abril de 2023 foi residencial,
somando 19,3 milhdes de m2. E possivel observar que o Centro de Rio de Janeiro n3o
possui perfil residencial, pois apenas 17,6 mil m? residenciais foram licenciados nessa
R.A. no periodo analisado. Novamente, Barra da Tijuca e Jacarepagud se destacam,
concentrando 45% do total residencial licenciado.

A AP1 representa 2,4% do total residencial licenciado. O maior destaque na Area de
Planejamento 1 foi a R.A. de S3o Cristévao. A partir de 2018, essa regido administrativa
apresentou grande crescimento, atingindo mais de 48,5 mil m? residenciais licenciados

em 2021.
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Tabela 144: Area licenciada residencial (2013-2023*)

A. Planejamento 1 24.644 53.457 45.637 36.555 7.848 45.110 25.088 47.529 84.037 100.974 1.603 472.482 17,0%
| Portudria 15.381 4.997 1.806 22.348 633 3.434 326 28.845 33.611 64.281 58 175.719 17,2%
Il Centro 2.389 4.918 4.009 4.975 170 57 128 854 31 111 23 17.665 -28,9%
1l Rio Comprido 1.092 37.040 1.290 4.503 2.121 1.709 7.887 509 512 703 332 57.699 -4,8%
VII S3o Cristévao 1.993 1.637 34.994 1.932 1.793 37.438 12.140 16.700 48.583 34.777 765 192.751 37,4%
XXI Paqueta 724 147 574 134 71 465 275 116 283 251 0 3.040 -11,1%
XXIll Santa Teresa 3.066 4.718 2.963 2.662 3.060 2.007 4.333 505 1.018 851 425 25.608 -13,3%
A. Planejamento 2 124.190 173.753 135.462 132.309 204.324 164.627 143.437 150.387 306.710 173.962 132.409 1.841.570 3,8%
IV Botafogo 25.822 38.874 17.580 32.138 82.883 50.307 53.801 39.825 66.728 32.871 99.893 540.721 2,7%
V Copacabana 2.093 1.847 9.688 5.858 2.106 1.694 1.072 560 39.959 611 78 65.565 -12,8%
VI Lagoa 26.452 38.574 21.250 33.239 29.321 26.407 36.029 26.429 83.103 72.217 16.166 409.188 11,8%
VIll Tijuca 21.113 30.547 21.873 35.873 38.252 56.524 19.976 49.039 51.011 42.652 6.487 373.346 8,1%
IX Vila Isabel 48.711 63.611 65.072 25.202 51.762 29.419 32.559 34.534 65.909 25.610 9.786 452.175 -6,9%
XXVII Rocinha 0 300 0 0 0 276 0 0 0 0 0 576

A. Planejamento 3 591.878 621.192 429.894 326.567 283.784 388.834 334.527 262.397 372.750 406.982 107.194 4.126.000 -4,1%
X Ramos 25.150 44.418 9.185 20.083 25.467 5.213 22.783 69.467 65.116 29.876 1.091 317.850 1,9%
XI Penha 86.093 49.407 10.772 13.444 21.552 11.181 9.473 18.514 61.909 5.451 2.201 289.998 -26,4%
XIl Inhaima 78.640 10.215 40.329 33.222 45.440 87.328 4.729 2.353 31.227 30.885 276 364.644 -9,9%
Xl Méier 241.633 217.161 181.564 153.006 73.660 84.685 105.879 70.048 103.274 141.505 42.048 1.414.462 -5,8%
XIV Irajd 44.185 50.758 93.156 45.452 21.446 48.987 19.394 11.109 33.224 112.087 22.116 501.914 10,9%
XV Madureira 36.063 30.906 35.308 19.446 25.963 45.481 50.969 45.823 11.902 15.953 13.351 331.166 -8,7%
XX| Governador 45.842 53.395 29.398 26.900 28.640 68.679 54.423 23.423 38.764 19.623 20.237 409.325 -9,0%
XXII Anchieta 9.663 36.143 17.660 6.540 20.856 10.631 14.673 4.252 7.054 30.481 3.221 161.175 13,6%
XXV Pavuna 18.215 47.529 4.518 7.047 16.991 16.955 28.480 2.129 17.781 4.037 1.509 165.190 -15,4%
XXVIII Jacarezinho 0 0 0 144 0 0 0 0 0 0 0 144 =
XXIX C. do Alemdo 0 20.965 0 0 368 0 521 113 0 15.383 0 37.350 =
XXX Maré 0 0 0 0 0 0 0 0 25 0 0 25 =
XXXI Vigério Geral 6.395 60.295 8.005 1.285 3.400 9.695 23.203 15.165 2.474 1.701 1.141 132.758 -13,7%
A. Planejamento 4 1.788.334 1.130.733 709.341 840.937 613.465 468.164 537.014 571.404 985.566 761.862 346.470 8.753.291 -9,0%
XVl Jacarepagud 537.556 660.259 245.032 365.874 247.671 216.219 134.566 59.248 105.965 274.829 176.949 3.024.168 -7,2%
XXIV B. da Tijuca 1.250.440 469.551 461.961 474.950 364.563 251.801 402.247 512.155 879.601 486.208 169.351 5.722.829 -10,0%
XXXIV C. de Deus 337 923 2.348 114 1.231 144 202 0 0 825 170 6.294 10,4%
A. Planejamento 5 504.128 338.714 336.662 274.309 434.841 607.193 530.511 393.634 320.425 359.126 92.759 4.192.304 -3,7%
XVII Bangu 38.704 54.331 14.877 45.225 19.686 48.928 19.763 24.136 11.160 8.892 7.372 293.073 -15,1%
XVIII Cam. Grande 184.192 177.763 175.592 163.781 276.402 286.646 267.711 223.865 140.888 88.533 44.897 2.030.269 -7,8%
XIX Santa Cruz 241.904 53.054 81.601 13.782 60.466 234.707 125.876 76.634 46.723 26.549 2.982 964.278 -21,8%
XXVI Guaratiba 12.496 94 14.949 16.673 35.959 27.398 88.909 62.860 76.690 39.391 34.705 410.125 13,6%
XXXIIl Realengo 26.832 53.473 49.643 34.848 42.328 9.514 28.252 6.139 44.964 195.762 2.803 494.560 24,7%

3.033.175 ‘ 2.317.850 1.656.996 1.610.677 ‘ 1.544.263 ‘ 1.673.928 1.570.577 1.425.351 2.069.489 1.802.905 ‘ 680.435 19.385.647
*Acumulado até abril de 2023

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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O Rio de Janeiro licenciou 11,2 milhdes de m? n3o residenciais entre 2013 e abril de
2023. Apesar da queda apresentada ano apds ano, mantendo-se abaixo de 800 mil m?
licenciados ao ano. As Areas de Planejamento 4 e 5 se destacam com quase 6,6 milhdes
de m? licenciados (59% do total).

A AP1 concentra 16,8% da area ndo residencial licenciada pela prefeitura. As R.A.s
Portudria e Centro sdo importantes regies administrativas, com 1.336.321 m?
licenciados no periodo. Mesmo com a grande queda apresentada, essas regides
concentram 12% do total licenciado no Rio de Janeiro.

Os principais bairros (em relacio & area ndo residencial licenciada) da Area de
Planejamento 1 sdo a Gamboa (R.A. Portuaria), com 320 mil m? e S3o Cristovdo (R.A. Sdo

Cristovao), com 364 mil m2.
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Tabela 145: Area licenciada n3o residencial (2013-2023*)

A. Planejamento 1 640.067 382.898 283.653 162.602 57.695 66.999 53.394 122.675 81.423 51.228 57.926 1.960.561 -24,5%
| Portudria 366.089 74.976 150.608 106.078 20.651 1.612 5.302 537 10.468 2.916 7.102 746.338 -41,5%
Il Centro 135.602 199.023 38.943 31.178 12.302 15.982 21.501 112.577 8.148 12.036 2.692 589.983 -23,6%
1l Rio Comprido 48.482 15.020 7.546 17.938 6.765 446 5.670 2.312 39.081 1.137 42.114 186.510 -34,1%
VIl Sdo Cristévado 89.294 90.728 86.454 2.946 17.734 48.666 20.350 7.225 22.130 34.595 6.019 426.140 -10,0%
XXI Paqueta 0 28 0 0 0 0 422 0 0 0 0 450 -
XXIIl Santa Teresa 601 3.123 102 4.462 244 294 150 25 1.596 544 0 11.140 -1,1%
A Planejamento 2 144.431 149.893 86.692 91.092 90.349 123.895 148.339 64.931 121.377 98.194 27.134 1.146.325 -4,2%
1V Botafogo 45.711 53.944 38.509 33.791 17.021 18.107 22.461 38.108 45.461 30.995 5.000 349.110 -4,2%
V Copacabana 51.206 40.171 9.239 10.400 1.923 611 1.149 2.082 1.503 9.112 36 127.433 -17,5%
VI Lagoa 21.529 24.972 21.619 43.015 40.000 64.419 34.239 12.636 17.605 35.178 20.587 335.798 5,6%
VIl Tijuca 12.528 16.923 9.531 1.606 11.046 11.697 79.031 3.900 45.341 12.263 1.302 205.168 -0,2%
IX Vila Isabel 13.457 13.882 7.795 2.280 16.663 25.182 11.459 8.205 11.465 10.646 209 121.242 -2,6%
XXVII Rocinha 0 0 0 0 3.696 3.878 0 0 0 0 0 7.575 -

A. Planejamento 3 155.536 191.898 269.524 80.879 64.142 91.013 119.853 184.484 149.713 183.273 39.490 1.529.805 1,8%
X Ramos 7.630 19.100 26.552 9.379 1.910 31.597 7.509 20.904 2.586 6.616 5.157 138.941 -1,6%
XI Penha 5.049 7.051 9.128 1.708 1.729 8.959 26.679 21.424 12.498 1.442 2.152 97.819 -13,0%
XIl Inhatima 29.320 2.249 7.457 2.375 4.653 2914 2.155 551 684 2.880 139 55.376 -22,7%
XIll Méier 46.365 9.129 31.178 23.848 3.879 9.559 11.016 14.484 8.069 14.402 2.118 174.046 -12,2%
XIV Iraja 3.026 2.351 784 7.642 3.589 7.568 15.680 15.708 45.586 35.513 4.291 141.738 31,5%
XV Madureira 14.686 37.806 26.444 8.317 13.239 3.632 872 1.567 18.006 18.711 895 144.173 2,7%
XX I. Governador 9.689 21.597 54,757 1.284 5.145 9.352 15.282 3.072 40.884 18.688 3.009 182.758 7,6%
XXIl Anchieta 13.857 3.827 2.935 4.100 1.373 1.641 2.943 259 1.637 2.144 18.592 53.307 -18,7%
XXV Pavuna 21.952 45.557 58.335 11.247 26.705 9.254 36.615 105.726 12.234 21.372 0 348.997 -0,3%
XXVIIl Jacarezinho 305 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 305 -100,0%
XXIX C. do Alemdo 0 686 0 22 0 0 0 0 0 0 0 708 -
XXX Maré 0 26.531 42.680 7.265 0 0 0 0 4.579 17.832 0 98.886 -
XXX Vigério Geral 3.659 16.014 9.275 3.694 1.921 6.536 1.102 789 2.950 43.672 3.137 92.749 31,7%
A. Planejamento 4 1.038.343 483.121 564.766 359.482 267.366 205.472 148.697 267.553 280.134 257.000 40.624 3.912.558 -14,4%
XVI Jacarepagua 188.149 185.624 242.110 206.786 84.934 94.756 37.465 177.460 107.107 152.590 11.057 1.488.039 -2,3%
XXIV B. da Tijuca 849.894 295.501 321.945 152.696 182.433 110.716 111.232 88.718 173.027 104.410 29.567 2.420.138 -20,8%
XXXIV C. de Deus 300 1.996 710 0 0 0 0 1.374 0 0 0 4.381 -100,0%
A. Planejamento 5 308.938 498.487 337.321 490.114 243.843 139.319 226.563 150.784 147.581 138.420 55.365 2.736.736 -8,5%
XVII Bangu 14.605 24.560 26.974 8.677 8.875 12.395 5.511 5.107 11.395 16.586 12.160 146.843 1,4%
XVIII Cam. Grande 81.250 91.769 159.853 133.248 93.987 44.959 71.511 64.326 88.346 53.713 12.652 895.614 -4,5%
XIX Santa Cruz 188.823 322.439 130.326 290.777 127.605 47.636 129.126 59.325 17.842 49.108 28.518 1.391.526 -13,9%
XXVI Guaratiba 7.165 0 14.182 31.529 5.867 25.762 6.090 10.722 5.003 6.629 1.810 114.758 -0,9%
XXXIIl Realengo 17.094 59.719 5.987 25.883 7.511 8.567 14.325 11.303 24.995 12.384 225 187.995 -3,5%

2.287.315

1.706.296

1.541.957

1.184.169 723.396 626.698 696.845 790.427 780.228 11.285.986

*Acumulado até abril de 2023

728.115 | 220.540

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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A area licenciada mista foi de 2,6 milhdes de m? entre 2013 e abril de 2023 e bem
dispersos por todo o municipio. As areas de planejamento que mais se destacaram no
periodo foram: Area de Planejamento 4 (970 mil m2) e Area de Planejamento 1 (828 mil
m2).

O maior crescimento nessa modalidade foi na Area de Planejamento 5. Dos 61,6 mil m?
licenciados no periodo, 80% foram a partir de 2018.

A Area de Planejamento 1 acumula 31,4% do total licenciado misto do Rio de Janeiro. A
R.A. Portuaria, com 570 mil m? licenciados é o principal destaque da regido. Somente
nos bairros da Gamboa e Santo Cristo (R.A. Portudria), s3o 569 mil m2. O Centro também
¢ um importante vetor, com mais de 166,9 mil m? licenciados. Apesar da oscilagdo em
relagdo ao total licenciado, o Centro apresentou um crescimento a partir de 2019,

chegando a uma média de crescimento de 57% ao ano.
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Tabela 146: Area licenciada mista (2013-2023*)

A. Planej; 1 195.952 14.466 123.491 7.827 946 174 39.103 68.484 58.241 266.523 53.631 828.837 3,5%

| Portudria 193.532 4.858 92.395 60 876 0 30.653 289 52.334 195.234 201 570.432 0,1%
1l Centro 1.190 9.608 30.996 7.611 21 153 1.645 22.642 5.907 70.868 16.291 166.931 57,5%
Il Rio Comprido 513 0 0 0 0 0 6.805 45.017 0 0 0 52.335 -100,0%
VII Sdo Cristévio 589 0 100 133 49 21 0 535 0 420 37.139 38.987 -3,7%
XX Paquetd 0 0 0 24 0 0 0 0 0 0 0 24 -
XXl Santa Teresa 129 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 129 -100,0%
A. Planej; 2 38.404 17.999 18.556 70.851 103.718 25.764 54.174 50.401 24.326 34.024 28.904 467.119 -1,3%
IV Botafogo 15.470 9.681 5.490 30.472 101.902 357 53.169 34.545 11.444 28.358 20.628 311.515 7,0%
V Copacabana 588 451 674 865 929 570 551 303 321 50 1.126 6.427 -23,9%
VI Lagoa 10.007 56 12.224 338 631 10.130 435 15.152 12.216 5.343 6.711 73.243 -6,7%
VIl Tijuca 12.339 500 169 39.126 94 88 18 401 210 165 438 53.548 -38,1%
IX Vila Isabel 0 7.311 0 49 162 14.620 0 0 135 109 0 22.386 -
XXVII Rocinha 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -

A. Planej; 3 22.050 186.174 45.009 6.337 16.163 4.543 10.404 8.582 1.938 3.665 259 305.124 -18,1%
X Ramos 0 7.578 1.018 172 531 69 0 198 169 0 131 9.866 -

XI Penha 530 20.444 361 5.131 0 575 1.401 0 351 0 0 28.794 -100,0%
Xl Inhatima 0 380 0 115 7 0 216 485 0 0 0 1.202 -

XIll Méier 5.802 138.025 17.863 290 6.267 518 45 47 607 0 0 169.464 -100,0%
XIV Iraja 14.012 528 17.531 141 7.979 245 535 546 429 409 0 42.356 -32,5%
XV Madureira 418 17.929 6.889 99 1.379 0 178 1.858 0 0 0 28.752 -100,0%
XXI Governador 13 184 112 0 0 3.018 8.029 1.195 0 2.556 61 15.167 80,2%
XXIl Anchieta 1.187 301 0 0 0 54 0 289 16 0 0 1.846 -100,0%
XXV Pavuna 38 804 0 0 0 0 0 0 365 215 0 1.423 21,1%
XXVIIl Jacarezinho 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -
XXIX C. do Alem3o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -
XXX Maré 0 0 0 0 0 0 0 3.462 0 0 0 3.462 -
XXX Vigério Geral 50 0 1.236 389 0 65 0 502 0 484 67 2.792 28,8%
A. Planej; 4 370.197 156.299 283.154 54.999 14.584 324 1.134 36.747 50.126 2.671 0 970.236 -42,2%
XVI Jacarepagud 229.268 30.107 76.634 38.056 14.584 35 1.134 10.229 48.504 742 0 449.294 -47,1%
XXIV B. da Tijuca 140.929 126.192 206.520 16.943 0 290 0 26.517 1.622 1.929 0 520.943 -37,9%
XXXIV C. de Deus 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -

A. Planeji 5 3.981 712 1.238 4.456 1.938 4.924 3.430 33.773 5.597 1.122 483 61.655 -13,1%
XVII Bangu 600 0 145 1.455 561 759 360 49 124 0 0 4.053 -100,0%
XVIIl Cam. Grande 3.242 712 826 3.001 1.184 4.165 1.465 5.177 747 0 483 21.003 -100,0%
XIX Santa Cruz 0 0 0 0 0 0 0 1.634 225 457 0 2.316 -
XXVI Guaratiba 139 0 0 0 0 0 1.389 26.694 3.867 402 0 32.491 12,5%
XXXIIl Realengo 0 0 267 0 193 0 216 220 634 263 0 1.793 -

630.585

375.650

*Acumulado até abril de 2023

471.448 144.470 137.350 108.244 197.986 140.227 308.005

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consércio Conexdo Rio, 2023.

2.632.972
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Nos ultimos anos, a prefeitura do Rio de Janeiro licenciou 23,2 mil edificacGes, sendo
quase 9 mil edificios na Area de Planejamento 5. J4 a Area de Planejamento 4 (Barra da
Tijuca, Jacarepagua e Cidade de Deus) licenciou 7.119 construgdes.

Considerando a AP1, apenas 424 construcdes foram licenciadas entre 2013 e abril de

2023.
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Tabela 147: Total de edifica¢des licenciadas (2013-2023%)

A. Planej; 1 82 41 44 40 18 51 22 48 30 38 10 424 -8,2%

| Portudria 33 9 9 15 1 6 4 12 11 16 0 116 -7,7%
1l Centro 17 14 10 9 5 3 2 11 7 8 1 87 -8,0%
11l Rio Comprido 11 5 5 8 3 2 9 8 4 0 2 57 -100,0%
VI Sdo Cristévdo 12 3 8 2 5 31 4 15 5 14 6 105 1,7%
XXI Paguetd 2 0 3 0 0 1 0 0 0 0 0 6 -100,0%
XXIIl Santa Teresa 7 10 9 6 4 8 3 2 3 0 1 53 -100,0%
A. Planej; 2 93 113 82 80 98 103 92 330 149 113 46 1.299 2,2%
IV Botafogo 20 18 18 17 24 18 33 105 26 35 25 339 6,4%
V Copacabana 7 9 3 3 0 8] 0 14 6 1 0 46 -19,4%
VI Lagoa 28 31 17 28 36 38 26 102 42 42 12 402 4,6%
VIl Tijuca 17 21 13 19 14 13 14 42 31 19 6 209 1,2%
IX Vila Isabel 21 33 31 13 24 26 19 67 44 16 3 297 -3,0%
XXVII Rocinha 0 1 0 0 0 5 0 0 0 0 0 6 -

A. Planej; 3 564 626 514 422 441 740 721 456 489 397 124 5.494 -3,8%
X Ramos 44 68 36 43 41 25 30 58 51 18 4 418 -9,5%
XI Penha 41 47 44 35 34 38 44 45 72 31 11 442 -3,1%
Xl Inhatima 34 20 50 15 27 40 15 15 15 15 1 247 -8,7%
XIll Méier 90 74 74 63 49 51 66 70 51 47 19 654 -7,0%
XIV Iraja 80 67 87 62 71 71 64 70 90 86 16 764 0,8%
XV Madureira 77 86 77 66 59 83 63 62 59 48 23 703 -5,1%
XXI_Governador 74 61 47 39 41 314 304 63 68 59 23 1.093 -2,5%
XXIl Anchieta 64 57 26 32 60 53 80 31 36 42 17 498 -4,6%
XXV Pavuna 28 82 24 45 32 35 33 16 30 29 5 359 0,4%
XXVIIl Jacarezinho 1 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 2 -100,0%
XXIX C. do Alemao 0 21 0 0 3 0 1 1 0 0 0 26 -
XXX Maré 0 2 14 5 0 0 0 2 0 4 0 27 -
XXXI Vigério Geral 31 41 35 16 24 30 21 23 17 18 5 261 -5,9%
A. Planeji 4 1.229 952 625 607 483 533 551 587 725 627 200 7.119 -7,2%
XVI Jacarepagud 404 540 230 275 257 233 183 140 185 207 72 2.726 -7,2%
XXIV B. da Tijuca 822 408 386 331 220 299 367 446 540 419 127 4.365 -7,2%
XXXIV C. de Deus 3 4 9 1 6 1 1 1 0 1 1 28 -11,5%
A. Planej; 5 886 876 856 786 847 1.149 1.067 743 781 560 301 8.852 -5,0%
XVII Bangu 106 119 75 96 57 120 76 62 56 47 18 832 -8,6%
XVIIl Cam. Grande 401 556 483 465 490 636 558 391 418 262 183 4.843 -4,6%
XIX Santa Cruz 230 83 114 67 96 207 133 98 80 47 10 1.165 -16,2%
XXVI Guaratiba 65 1 91 92 119 140 218 152 175 138 76 1.267 8,7%
XXXIIl Realengo 84 117 93 66 85 46 82 40 52 66 14 745 -2,6%

*Acumulado até abril de 2023

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consércio Conexdo Rio, 2023.
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As 23.188 edificagdes licenciadas no Rio de Janeiro somaram 250 mil unidades entre
2013 e abril de 2023. Desse total, 64% das unidades estdo nas Areas de Planejamento 4
e 5, com destaque para Jacarepagud, Barra da Tijuca e Campo Grande, que somaram
123,8 mil.

A AP1 possui 7% das unidades licenciadas, sendo a R.A. Portudria o principal destaque,
com 8,8 mil unidades no periodo analisado (6,9 mil em Santo Cristo e 1,7 mil na
Gamboa).

Sao Cristovao indicou um crescimento a partir de 2019. Com um pouco mais de 3,5 mil
unidades licenciadas no periodo, o Centro apresentou recorde de unidades no ano de
2014. O Centro apresentou um alto crescimento de unidades licenciadas entre 2021 e

2022.
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Tabela 148:Total de unidades licenciadas (2013-2023%*)

MARINHD

A. Planej; 1 2.142 1.257 2.044 776 30 851 764 984 1.966 5.697 736 17.247 11,5%

| Portudria 1.786 336 889 328 7 40 293 471 1.322 3.338 0 8.810 7,2%
1l Centro 132 563 496 392 5 83 35 173 123 1.699 334 4.035 32,8%
Il Rio Comprido 48 323 6 40 3 4 218 84 4 0 2 732 -100,0%
VII Sdo Cristévio 151 8] 638 9 5 714 190 256 510 660 398 3.534 17,8%
XX Paquetd 4 0 6 0 0 1 0 0 0 0 0 11 -100,0%
XXl Santa Teresa 21 32 9 7 10 9 28 0 7 0 2 125 -100,0%
A. Planej; 2 1.264 1.687 956 1.125 2.129 1.171 1.173 1.409 1.826 1.579 1.077 15.396 2,5%
IV Botafogo 204 246 79 223 1.355 219 557 558 275 532 835 5.083 11,2%
V Copacabana 8 15 41 16 0 1 0 12 242 1 0 336 -20,6%
VI Lagoa 229 143 118 271 132 175 87 188 568 530 135 2.576 9,8%
VIl Tijuca 404 247 168 345 247 454 290 289 293 305 39 3.081 -3,1%
IX Vila Isabel 419 1.031 550 270 395 315 239 362 448 211 68 4.308 -7,3%
XXVII Rocinha 0 5 0 0 0 7 0 0 0 0 0 12

A. Planej; 3 7.048 9.990 5.732 3.695 3.470 5.120 4.497 4.100 5.636 6.493 1.234 57.015 -0,9%
X Ramos 326 920 125 307 368 34 297 1.243 1.143 520 7 5.290 5,3%
XI Penha 1.032 999 79 138 214 86 93 328 1.059 42 16 4.086 -29,9%
Xl Inhatima 961 161 670 461 570 1.445 46 24 527 517 1 5.383 -6,7%
XIll Méier 3.011 3.528 2.568 1.965 930 968 1.263 1.091 1.654 2.492 473 19.943 -2,1%
XIV Iraja 571 609 1.340 382 195 512 117 88 497 1.661 363 6.335 12,6%
XV Madureira 362 699 311 146 325 527 777 916 97 163 202 4.525 -8,5%
XX |. Governador 261 365 164 164 180 964 880 128 255 181 131 3.673 -4,0%
XXIl Anchieta 109 569 322 48 334 97 111 15 47 517 24 2.193 18,9%
XXV Pavuna 338 878 60 56 312 320 497 32 333 35 6 2.867 -22,3%
XXVIIl Jacarezinho 20 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 21 -100,0%
XXIX C. do Alem3o 0 401 0 0 4 0 2 0 0 340 0 747 -
XXX Maré 0 2 2 5 0 0 0 0 0 4 0 13 -
XXX Vigério Geral 57 859 91 22 38 167 414 235 24 21 11 1.939 -10,5%
A. Planej; 4 20.123 15.205 7.712 6.808 5.743 5.670 4.344 7.407 7.112 7.328 2.761 90.213 -10,6%
XVI Jacarepagud 9.301 10.306 3.110 3.720 3.150 3.514 1.251 1.564 1.826 3.843 1.269 42.854 -9,4%
XXIV B. da Tijuca 10.812 4.889 4.580 3.087 2.582 2.155 3.092 5.842 5.286 3.483 1.491 47.299 -11,8%
XXXIV C. de Deus 10 10 22 1 11 1 1 1 0 2 1 60 -16,4%
A. Planej; 5 8.257 5.125 5.174 3.772 7.401 10.668 9.981 8.549 5.149 4.746 1.405 70.227 -6,0%
XVII Bangu 491 684 113 495 169 784 253 378 85 58 57 3.567 -21,1%
XVIIl Cam. Grande 2.543 2.515 2.658 2.793 4.788 4.714 4.777 4.405 2.344 1.475 688 33.700 -5,9%
XIX Santa Cruz 4.709 1.018 1.529 111 1.192 4.766 2.504 1.952 949 578 51 19.359 -20,8%
XXVI Guaratiba 156 1 140 142 510 332 2.147 1.756 1.312 638 588 7.722 16,9%
XXXIIl Realengo 358 907 734 231 742 72 300 58 459 1.997 21 5.879 21,0%

*Acumulado até abril de 2023

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consércio Conexdo Rio, 2023.

250.098
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No Rio de Janeiro, 90% das unidades licenciadas no municipio sdo residenciais. Entre
2013 e abril de 2023, 226 mil unidades residenciais foram licenciadas. Mais uma vez, os
principais vetores de desenvolvimento s3o: Area de Planejamento 4 (75,5 mil unidades),
Area de Planejamento 5 (67,8 mil) e Area de Planejamento 3 (53,5 mil).

Apesar da oscilacdo no periodo, é possivel observar um crescimento no nimero de
unidades residenciais licenciadas nos ultimos anos.

A R.A. da Portudria (nos bairros de Santo Cristo e Gamboa) é o principal destaque da
AP1.

No Centro, das 4 mil unidades licenciadas, 3 mil sdo residenciais (75% do total). Apesar
do baixo numero de licencas entre 2017 e 2019, 2021 e 2022 apresentaram uma

retomada nas unidades residenciais.
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Tabela 149: Total de unidades residenciais licenciadas (2013-2023%*)

A. Planej; 1 1.676 643 1.645 579 21 836 691 924 1.936 5.484 717 15.152 14,1%
| Portudria 1.600 139 788 326 7 38 273 470 1.300 3.304 0 8.245 8,4%
1l Centro 36 150 467 204 1 80 0 136 119 1.524 319 3.036 51,6%
Il Rio Comprido 10 321 4 35 1 4 202 64 1 0 0 642 -100,0%
VI Sdo Cristévdo 6 1 371 9 2 706 188 254 509 656 396 3.098 68,5%
XXI Paguetd 4 0 6 0 0 1 0 0 0 0 0 11 -100,0%
XXIIl Santa Teresa 20 32 9 5 10 7 28 0 7 0 2 120 -100,0%
A. Planej; 2 1.024 1.471 917 783 1.958 1.131 985 1.358 1.807 1.515 1.041 13.990 4,4%
IV Botafogo 196 205 65 217 1.266 213 528 545 269 516 806 4.826 11,4%
V Copacabana 2 8 40 16 0 0 0 0 241 0 0 307 -100,0%
VI Lagoa 98 90 113 43 59 152 81 167 566 488 130 1.987 19,5%
VIl Tijuca 312 231 153 330 246 451 143 287 286 303 38 2.780 -0,3%
IX Vila Isabel 416 932 546 177 387 310 233 359 445 208 67 4.080 -7,4%
XXVII Rocinha 0 5 0 0 0 5 0 0 0 0 0 10 -

A. Planej; 3 6.213 8.378 5.563 3.587 3.402 4.962 4.336 4.007 5.449 6.396 1.212 53.505 0,3%
X Ramos 321 839 71 300 360 28 284 1.241 1.134 517 6 5.101 5,4%
XI Penha 1.025 733 74 133 205 76 79 326 1.050 41 14 3.756 -30,1%
Xl Inhatima 954 159 666 461 566 1.442 45 22 527 517 1 5.360 -6,6%
XIll Méier 2.293 2.622 2.536 1.902 925 961 1.254 1.062 1.543 2.484 470 18.052 0,9%
XIV Iraja 565 599 1.326 374 181 507 108 83 491 1.655 359 6.248 12,7%
XV Madureira 342 395 298 140 319 520 777 913 92 155 201 4.152 -8,4%
XXI Governador 253 355 155 163 174 877 793 103 236 133 126 3.368 -6,9%
XXIl Anchieta 90 563 318 46 328 96 108 15 46 512 22 2.144 21,3%
XXV Pavuna 321 861 34 49 308 296 473 11 313 28 6 2.700 -23,7%
XXVIIl Jacarezinho 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 1 -
XXIX C. do Alemao 0 400 0 0 4 0 2 0 0 340 0 746 -
XXX Maré 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -
XXXI Vigério Geral 49 852 85 18 32 159 413 231 17 14 7 1.877 -13,0%
A. Planej; 4 14.894 12.129 5.476 6.116 4.930 5.064 4.039 6.593 6.542 7.196 2.580 75.559 -7,8%
XVI Jacarepagud 7.406 8.785 2.357 3.177 2.909 3.017 1.216 852 1.556 3.771 1.248 36.294 -7,2%
XXIV B. da Tijuca 7.485 3.336 3.098 2.938 2.010 2.046 2.822 5.741 4.986 3.423 1.331 39.216 -8,3%
XXXIV C. de Deus 3 8 21 1 11 1 1 0 0 2 1 49 -4,4%
A. Planej; 5 7.955 4.689 5.006 3.513 7.227 10.446 9.679 8.392 5.012 4.555 1.358 67.832 -6,0%
XVII Bangu 413 670 84 475 161 769 230 327 67 48 53 3.297 -21,3%
XVIIl Cam. Grande 2.355 2.131 2.576 2.634 4.653 4.575 4.546 4.348 2.283 1.340 656 32.097 -6,1%
XIX Santa Cruz 4.693 994 1.483 57 1.172 4.733 2.483 1.930 918 552 46 19.061 -21,2%
XXVI Guaratiba 150 1 137 128 506 303 2.123 1.751 1.291 623 583 7.596 17,1%
XXXIIl Realengo 344 893 726 219 735 66 297 36 453 1.992 20 5.781 21,5%

226.038

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Com pouco mais de 24,0 mil unidades ndo residenciais licenciadas, o Rio de Janeiro
apresentou oscilacdo durante o periodo analisado, sendo 2022 o ano com menor
nimero licenciado. A Area de Planejamento 4 concentrou 60% das unidades licenciadas,
enquanto a Area de Planejamento 3 foi responsavel por 14,5% do total.

Assim como em todo o Rio de Janeiro, a AP1 apresentou decréscimo no numero de
licencas de unidades ndo residenciais. O Centro, principal regido administrativa do
recorte em andlise, possui 999 unidades nao residenciais licenciadas. Destas, 72% foram

licenciadas entre 2013 e 2016, evidenciando uma diminuicdo nos ultimos anos.
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Tabela 150: Total de unidades nao residenciais licenciadas (2013-2023*)

A. Planej 1 466 614 399 197 9 15 73 60 30 213 19 2.095 -8,3%

| Portudria 186 197 101 2 0 2 20 1 22 34 0 565 -17,2%
1l Centro 96 413 29 188 4 3 35 37 4 175 15 999 6,9%
Il Rio Comprido 38 2 2 5 2 0 16 20 3 0 2 90 -100,0%
VII Sdo Cristévio 145 2 267 0 3 8 2 2 1 4 2 436 -32,9%
XXI Paquetd 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 -
XXl Santa Teresa 1 0 0 2 0 2 0 0 0 0 0 5 -100,0%
A. Planej; 2 240 216 39 342 171 40 188 51 19 64 36 1.406 -13,7%
IV Botafogo 8 41 14 6 89 6 29 13 6 16 29 257 8,0%
V Copacabana 6 7 1 0 0 1 0 12 1 1 0 29 -18,1%
VI Lagoa 131 53 5 228 73 23 6 21 2 42 5 589 -11,9%
VIl Tijuca 92 16 15 15 1 3 147 2 7 2 1 301 -34,6%
IX Vila Isabel 3 99 4 93 8 5 6 3 3 3 1 228 0,0%
XXVII Rocinha 0 0 0 0 0 2 0 0 0 0 0 2 -

A. Planej; 3 835 1.612 169 108 68 158 161 93 187 97 22 3.510 -21,3%
X Ramos 5 81 54 7 8 6 13 2 9 3 1 189 -5,5%
XI Penha 7 266 5 5 9 10 14 2 9 1 2 330 -19,4%
Xl Inhatima 7 2 4 0 4 3 1 2 0 0 0 23 -100,0%
XIll Méier 718 906 32 63 5 7 9 29 111 8 3 1.891 -39,3%
XIV Iraja 6 10 14 8 14 5 9 5 6 6 4 87 0,0%
XV Madureira 20 304 13 6 6 7 0 8] 5 8 1 373 -9,7%
XXI Governador 8 10 9 1 6 87 87 25 19 48 5 305 22,0%
XXIl Anchieta 19 6 4 2 6 1 3 0 1 5 2 49 -13,8%
XXV Pavuna 17 17 26 7 4 24 24 21 20 7 0 167 -9,4%
XXVIIl Jacarezinho 20 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 20 -100,0%
XXIX C. do Alem3o 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 -
XXX Maré 0 2 2 5 0 0 0 0 0 4 0 13 -
XXXI Vigério Geral 8 7 6 4 6 8 1 4 7 7 4 62 -1,5%
A. Planej; 4 5.229 3.076 2.236 692 813 606 305 814 570 132 181 14.654 -33,6%
XVI Jacarepagud 1.895 1.521 753 543 241 497 35 712 270 72 21 6.560 -30,5%
XXIV B. da Tijuca 3.327 1.553 1.482 149 572 109 270 101 300 60 160 8.083 -36,0%
XXXIV C. de Deus 7 2 1 0 0 0 0 1 0 0 0 11 -100,0%
A. Planej 5 302 436 168 259 174 222 302 157 137 191 47 2.395 -5,0%
XVII Bangu 78 14 29 20 8 15 23 51 18 10 4 270 -20,4%
XVIIl Cam. Grande 188 384 82 159 135 139 231 57 61 135 32 1.603 -3,6%
XIX Santa Cruz 16 24 46 54 20 33 21 22 31 26 5 298 5,5%
XXVI Guaratiba 6 0 3 14 4 29 24 5 21 15 5 126 10,7%
XXXIIl Realengo 14 14 8 12 7 6 3 22 6 5 1 98 -10,8%

Fonte: Prefeitura do Rio de Janeiro | Consdrcio Conexdo Rio, 2023
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6.5.10. RESUMO DO LEVANTAMENTO DO MERCADO
IMOBILIARIO

A partir de todo esse levantamento do mercado imobilidrio do Rio de Janeiro, é possivel
resumir as seguintes conclusdes sobre cada uma das tipologias:

e Residencial Vertical: a Area de Planejamento 4 é o principal vetor de

crescimento residencial vertical, enquanto a Area de Planejamento 2 possui um
valor por m? superior (R$ 19 mil reais o m? de venda). A Area de Planejamento
1, por sua vez, apesar do menor volume de langamentos, apresentou um
crescimento expressivo nos anos de 2020 e 2021, concentrados principalmente
na Regido Administrativa Portuaria. A Area de Planejamento 1 conta com a
maioria das unidades com 1 e 2 dormitérios, com areas médias até 60 m?, com
valores de venda entre RS 264 e RS 700 mil reais. Destaca-se a oferta Minha Casa,
Minha Vida (< RS 264 mil a unidade), que apresentou elevada absor¢do (90,7%).
Em relacdo ao estoque, destaca-se que o valor médio de locacdo dos
apartamentos na AP1 é de RS 37 o m? ao més.
Na AP1, os valores por m? da tabela de vendas se encontram superiores aos
valores por m? das matriculas das transacdes do mercado primario. Destaque
para 2021, com uma diferenca de 30%, o que indica que o valor pedido estava
acima da expectativa da demanda, forcando a queda do valor em 2022 (RS
8.563), préximo ao observado nos dados da Geoimdvel (RS 8.530). Em relagio
ao mercado secundario (ndo langamentos), é observado que os valores de venda
(RS 6.275 em 2022) estdo 26% abaixo dos valores comercializados no mercado
primario. Além disso, sdo observadas as transferéncias de unidades com maior
valor por m? do mercado secundario nos bairros de Santo Cristo, Santa Teresa e
Lapa.

e Residencial Horizontal (Casas e Lotes): o Rio de Janeiro como um todo
apresentou baixo volume de langamentos de condominios de casas e lotes, que

se concentram principalmente nas Areas de Planejamento 4 e 5, regides ainda
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com areas disponiveis para a expansdo urbana, ndo sendo o caso da Area de
Planejamento 1.

Empresarial: as Areas de Planejamento 1 e 4 sdo os grandes destaques dos
lancamentos empresariais, entretanto, desde 2015, ndo foram registrados novos
lancamentos dessa tipologia. A Area de Planejamento 1 é a principal regido
empresarial do Rio de Janeiro, concentrando 54% dos edificios do municipio. A
taxa de vacancia na AP1 veio aumentando ao longo dos anos, chegando em
21,6% no final de 2022, com valores médios de loca¢do de RS 55,22 o m? ao més,
ficando abaixo apenas da Area de Planejamento 2 (RS 86,25). A maior parte da
oferta da AP1 sdo de edificios de classe C, mas ha 44 edificios de classe A, 20 de
classe AA e apenas 9 de classe AAA, localizados fora da regido do Centro Antigo
da cidade. Atualmente, os iméveis que fazem parte dos fundos imobilidrios de
escritorios da AP1 apresentam uma elevada taxa de vacancia, chegando a 47,9%.
Comércios: o grande vetor de langamentos comerciais é a Area de Planejamento
4. A AP1, apesar de poucos lancamentos registrados pelas incorporadoras e
imobiliarias, possui oferta do estoque existente de areas comerciais. O valor
médio de locag3o das lojas na AP1 é de RS 44 o m? ao més e para revenda um
valor médio de RS 4.614 por m2.

Hotelaria: foram registrados lancamentos do setor hoteleiro no periodo de 2013
e 2014, no periodo da Copa do Mundo, principalmente na Area de Planejamento
4. Entretanto, durante o periodo de 2012 a 2022, os lancamentos de hotéis na
Area de Planejamento 1 se concentraram apenas nas regides administrativas
Portuaria e Centro.

Logistico: a Area de Planejamento 1 abriga o Porto do Rio de Janeiro, o décimo
maior porto publico em movimentacao total de cargas do Brasil. Devido a alta
atividade do Porto, hd uma demanda por galpdes logisticos localizados em areas
mais periféricas do municipio, em rodovias que facilitam o escoamento da carga
e onde ha uma maior oferta de grandes areas a precos menores. Nas areas
centrais, como a AP1, é mais comum encontrar pequenos galpdes alinhados com
o setor last mile de logistica, que ficam a cerca de 15 minutos de carro do cliente
final. Além disso, ha ofertas dessas estruturas de self storage proximas aos

imoveis em estudo.

279



CONSULTOR\A ADVOGADOS

UUrbanSystems HCII" NARE o AMBALL }UH\LQD,‘\M INHO

e Retrofit: De acordo com a Geoimével, a Area de Planejamento 1 e a Area de
Planejamento 2 possuem algumas unidades lancadas no modelo de Retrofit, que
jd estdo quase 100% comercializados. Além disso, de acordo com
monitoramento do Programa Reviver Centro, desde o inicio ja foram licenciadas
2.454 unidades, sendo 98% de uso residencial. Dessas unidades, 57% foram em
edificios ja existentes, realizando o retrofit dessas edificacGes.

e Areas Licenciadas: A Area de Planejamento 4 é o grande vetor de
desenvolvimento urbano tanto residencial quanto ndo residencial, em termos de
areas licenciadas. Destaca-se que mais de 83% das areas licenciadas na Area de
Planejamento 1 foi de uso ndo residencial, destacando esse perfil da regido de
uso predominantemente nao residencial.

A partir de todo esse levantamento, é observado que a Area de Planejamento 1
apresenta um perfil mais comercial e empresarial, mas que nos ultimos dois anos (2021
e 2022) apresentou um aumento no volume de langamentos residenciais verticais,
indicando um aumento dessa tendéncia por usos residenciais na regido. Destaca-se que
0 uso empresarial também apresenta uma maior taxa de vacancia na regido atualmente,
a qual vem aumentando ao longo dos anos, mesmo sem o aumento da oferta de
imoveis, inclusive aqueles presentes em fundos imobilidrios na regiao.

Esse cendario vivenciado no Rio de Janeiro como um todo, incluindo a Area de
Planejamento 1, também estd inserido no contexto macroeconémico do pais. A
pandemia do COVID-19 trouxe uma reducdo da demanda por espagos empresariais,
devido a necessidade do isolamento social e o avango do home office. O mercado de
escritérios tanto no Rio de Janeiro, quanto no Brasil como um todo, ainda estd em
processo de retomada.

Somado a esse cenario, é observada uma alta da inflagao (IPCA, IGPM e INCC) e da taxa
basica de juros, a SELIC, chegando a 13,75% ao fim de 2022, com uma expectativa de
reducdo gradativa ao longo dos préximos anos. Esse cendrio de aumento da taxa bdsica
de juros impacta diretamente na producao do mercado imobilidrio. A RExperts (2023)
pontua que um cendrio de manutencdao ou até aumento da SELIC pode impactar
negativamente o mercado imobiliario, pois:

e aumentard o custo de oportunidade para os investidores;
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e dificultara que os compradores finais adquiram financiamentos
imobiliarios;

e aumentard as despesas de juros em empreendimentos alavancados; e

e aumentard nas taxas de desconto que impactam negativamente no
valuation das empresas e fundos imobiliarios.

Figura 188: Inflagdo Acumulada em 12 anos

40% a.a.

d5% aa

30% a.a

25% a.A.

20% a.a.

15% a.a.

—|GP-M INCC —IPCA

Fonte: RExperts, 2023.
Figura 189: Projecao do mercado da SELIC
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De acordo com o levantamento da RExperts (2023), no periodo de queda da taxa de
juros — no ano de 2020 e inicio de 2021 —, houve um aumento vertiginoso na concessao

de créditos imobiliarios para as pessoas fisicas no Brasil, apresentando uma queda com

o0 aumento da taxa de juros observado em 2022.
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Figura 190: Financiamento Imobilidrio por Pessoa Fisica
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Fonte: RExperts, 2023.

O Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da USP publicou em margo de 2023 uma
nota sobre o mercado imobilidrio brasileiro sob a perspectiva dos diversos atores do
mercado. Nessa nota, é pontuado que a redugao nos langamentos observados nos
ultimos dois meses de 2022 ja aponta para o arrefecimento de novas ofertas para os
proximos dois anos, em que as empresas estdo priorizando a redu¢do nos estoques
existentes, em vez de propor novos lancamentos. Essa acdo de reducdo de estoques, em
um cenadrio extremo, pode levar a compressao nas margens dos empreendimentos, com
risco de distrato daqueles empreendimentos de médio padrdao comercializados mais
recentemente.

Imerso nesse cendrio macroeconémico, espera-se, para o mercado do Rio de Janeiro,
neste ano de 2023, que se mantenha nos patamares de 2022, em termos de volume de
producdes. Com a reducdo da SELIC e da Inflagdo, espera-se uma retomada do

crescimento imobilidrio para os anos de 2024 e 2025.

6.6. PRINCIPAIS CENTRALIDADES

A partir de toda a analise de mercado realizada é possivel compreender as principais
centralidades, polos existentes e vetores de crescimento do Rio de Janeiro, avaliando
como o Centro da cidade estd posicionado em relacdo a esse contexto municipal: o
Centro da cidade do Rio de Janeiro concentra as atividades comerciais de rua do
municipio, enquanto os shoppings estdo localizados nas outras areas da cidade.

A oferta de equipamentos de saude, como postos e hospitais, apresenta uma boa

distribuicdo no territério municipal, mas com uma concentracdo de oferta na regido

282



REZENDE ©
UUrbanSystems Qgﬁro‘m RAMBJLL wm% y““ LN

central. Além disso, é observado um crescimento nos uUltimos dois anos do niumero de
beneficiarios do plano de saude no Rio de Janeiro, além da oferta expressiva de leitos
nao SUS na cidade.

O municipio do Rio de Janeiro, como se sabe, possui um relevante papel turistico no
Brasil e no mundo, apresentando diversos atrativos espalhados por toda a cidade,
inclusive na regido central, onde ha diversos atrativos culturais voltados aos visitantes e
a populacado residente.

Nessa regido também ha diversos bens culturais tombados, o que traz a necessidade de
aproveitamento desses ativos para que eles estejam conectados com as atividades da
regido e possam ser usufruidos pela populacao local, possuindo um papel na vivacidade
urbana do centro e sua revitalizagao.

O Centro também conta com elevada acessibilidade por meio do transporte coletivo,
com oferta de BRTs, VLTs e metro. Atualmente, a estrutura cicloviaria é deficitaria, com
eixos sem conexdo, mas ja sao previstas intervencdes de ampliacdo. Ademais, a regido
apresenta congestionamentos ao longo das principais vias com forte atividade de
comeércios e servicos.

Em relagdo a seguranga, a regido central apresenta 18% das ocorréncias de roubos a
transeuntes do municipio do Rio de Janeiro, equivalente a apenas 0,4% de pessoas
roubadas em relacdo as pessoas empregadas na regido, que precisam circular no Centro
diariamente. A regido apresenta baixa concentracdo de ocorréncias de homicidios
dolosos e roubos de carro, mais concentrados nas Areas de Planejamento 3, 4 e 5.
Entretanto, a Area de Planejamento 1 se destaca com o elevado niimero de pessoas em
situacdo de rua.

Quanto ao mercado imobiliario, é observado que os vetores de crescimento residencial
da cidade estdo na Area de Planejamento 4, mas a Area de Planejamento 2 é a que
concentra o maior valor por m? de venda e locag3o.

A regido central da cidade apresenta maior volume de licenciamentos de usos nao
residenciais, mas apresentou um crescimento de langcamentos residenciais nos ultimos
dois anos (2021 e 2022), indicando uma tendéncia de ampliacdo desse uso na regido.
Além disso, o Centro da cidade concentra 54% dos edificios empresariais do municipio,
mas com taxas de vacancia que vém crescendo nos ultimos anos, chegando ao fim de

2022 com 21,6% da ABL (Area Bruta Locavel) vaga nos edificios da regido central.
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Portanto, com toda essa analise, é possivel observar que o Centro da cidade do Rio de
Janeiro se caracteriza como um polo de concentragdo de empregos, comércios e
servicos. Apesar da alta concentracdo de usos ndo residenciais, é observada uma
movimentac¢ado recente na ampliagcdo de usos residenciais na regido. Além disso, a regiao
se caracteriza com forte potencial de ampliacdo de atividades relacionadas aos setores
de pesquisa, inovacgao e turismo.

Destaca-se que a regido ja passou por diversos projetos de requalificacdo e ja sao
previstas diversas intervences apresentadas no item 6.1, como o projeto Reviver
Centro, que tende a contribuir com a transformacdo desse territério, aumentando a
producdo residencial, qualificando os espacos publicos e impulsionando a geracdo de
novos negdcios.

A seguir é apresentado um mapa resumo das principais centralidades na escala do

municipio do Rio de Janeiro.
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Figura 191: Esquema dos polos e centralidades na escala do municipio do Rio de Janeiro
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Fonte: Consodrcio Conexao Rio, 2023.
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De acordo com toda a andlise de mercado, é possivel compreender a dindmica local nos
bairros da regido central, onde se encontram todos os imdveis em estudo, identificando
os polos e as centralidades locais existentes.

Primeiramente, em relacdo a atividade comercial, é observado que cada bairro
apresenta um perfil de comércio diferente. Por exemplo, no bairro do Centro, é
identificada a presenca de ruas com comércios no térreo dos edificios empresariais com
elevada movimentacdo de pessoas. Além da presenca do Saara, drea comercial densa,
com ruas estreitas e muita movimentacao de pessoas.

O bairro da Gamboa, por sua vez, apresenta uma area totalmente requalificada, com
atividades culturais, mas com pouca oferta de comércios de rua, possuindo menor
circulacdo de pedestres.

Os bairros de Santo Cristo e Caju possuem atividades comerciais de grande porte, com
presenca de extensos trechos murados, estruturas que também ndo incentivam muito
a circulagao de pessoas.

Quanto ao segmento da saude, apesar da distribuicdo, o bairro do Centro concentra a
maioria dos hospitais e postos de saude da regiao.

As atividades turisticas estdo concentradas no bairro do Centro e na orla do Porto
Maravilha, com destaque para os bairros de Saude e Gamboa. A oferta hoteleira, por
sua vez, esta concentrada nos bairros do Centro, da Lapa e de Santa Tereza,
apresentando algumas ofertas na regido do Porto Maravilha.

Em relacdo ao setor de educacdo, é observada uma concentracdo de instituicbes de
ensino superior no bairro do Centro, mas as instituicdes de pesquisa e inovacdo estao
em areas mais proximas do Porto Maravilha.

Os imdveis em estudo estdo localizados em areas de altissima acessibilidade por
transporte publico, todos localizados a pequenas distancias das estacdes do metro, VLT
e BRT.

Em relacdo ao mercado imobilidrio, é observada uma concentracdo de edificios
empresariais no bairro do Centro do Rio de Janeiro, em que os edificios de classe BB, B
e C estdo concentrados na regido do Centro Antigo. Sdo observadas ofertas de
empreendimentos de padrdo superior, de classe AAA, AA e A no entorno do Centro
Antigo e nas proximidades da orla do Porto Maravilha. A regido, atualmente, possui
alguns langamentos residenciais verticais, concentrados no bairro Santo Cristo e Saude.

Em relacdo ao estoque existente é observada uma concentracdo residencial que



UUrbanSystems ﬁCII" mRDEDZ“ENDE RAMBOLL }UH\LQD;W\ I

CONSU! LTOR\A

circunda o Centro do Rio de Janeiro, sendo a regido dos bairros da Lapa, de Santa Teresa
e do Centro mais valorizadas.

Portanto, em resumo, é possivel observar que os bairros que contém os imdveis listados
para o presente masterplan apresentam perfis com caracteristicas distintas, o que faz
com que cada imdvel esteja inserido em um contexto diferente. Essa visdo dos perfis
das centralidades locais serd insumo para a analise da vocag¢do imobiliaria de cada ativo,
as oportunidades e os desafios existentes.

Por exemplo, o Centro Antigo concentra os edificios empresariais de menor padrao, com
elevada oferta de comércios, mas baixa oferta de usos residenciais. A partir do
monitoramento do Programa Reviver Centro, é possivel observar algumas unidades
licenciadas nessa regido, principalmente nas areas mais proximas da Avenida Rio
Branco, apresentando indicativos de um processo de transformagdao em curso, com
ampliacdo do uso residencial. E observada uma movimentacdo de novos lancamentos
e novas tipologias de padrdao mais elevado se distanciando dessa area do Centro Antigo,
por exemplo, ao longo do Porto Maravilha e da Avenida Presidente Vargas.

A regido do Porto Maravilha apresenta uma movimentacdao de novos edificios
empresariais de alto padrdo, regido que concentrara um dos polos de pesquisa e
inovacdo da cidade, com alguns lancamentos residenciais recentes.

Esse cendrio indica o desenvolvimento de um distrito de inovacdo que inclui empresas,
centros de pesquisa, residéncia, comércios e servicos, criando um ambiente propicio a
trocas de conhecimento.

E observado que a regido do Porto estd ainda em processo de transformacio,
impulsionada pelos diversos projetos levantados no item 6.1, e que, em um cenario de
maior ocupacdo, pode haver aumento das atividades de comércios e servicos ao nivel
da rua, ampliando a vivacidade urbana.

Ademais, a presenca de edificios corporativos de alto padrao e alguns lancamentos
residenciais verticais ao longo da Avenida Presidente Vargas indica a formacdo de um
eixo de desenvolvimento do Centro da cidade, sendo o projeto de requalificacdo do
Saara um importante elemento de desenvolvimento desse eixo. Circundando essa
regido, também é observada a presenca de edificios residenciais mais valorizados,
localizados na Lapa, em Santa Teresa e na Tijuca. Esse cendrio é propicio para os imoveis

localizados nessas areas.
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A seguir sdo apresentados dois mapas: o primeiro com a sobreposicao das principais
informagdes que auxiliaram na compreensao dos perfis dos polos e centralidades locais,

o segundo um resumo das principais centralidades na escala local no entorno dos bairros

em analise.
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Figura 192: Sobreposicao das principais informagoes que auxiliaram na compreensao dos perfis dos polos e centralidades
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Fonte: Consodrcio Conexao Rio, 2023.
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Figura 193: Resumo do mapeamento dos perfis dos polos e centralidades - Zoom nos bairros com imdveis
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Eixo de desenvolvimento Porto
Maravilha: empresarial, pesquisa,
residencial vertical incipiente,
comércio, servigos, cultura e turismo

Gamboa ¢ =
7 -
1 / Centro Antigo consolidado:
i anto b 74 \ : =
| e @ A ) mv?sanal def p:-.ldrao
/ : ferior, comércios e
= e e ‘equipamentos culturais
- -~
7 =
il ’ -~
’
[ © 4
9?*
PrEg—aOda \
Bandeira +
: )
< \ W pa
- * — N\ % 7/ !‘--- -
Eixo de desenvolvimento N 3 5 A s
\ empresarial padrao ejevado, g )
v | comérciose residencial il Z - = . /
‘\ \ vertical incipiente PO S
) Z ” Ic
1 - S Q - e
> - . . . .
: & —-\% W Residencial Verti¢al mais
f Santa valorizado + concentracdo
] jleiesa de oferta ho}eleira
’ - A

\, Concentracdo de equipamentos de saude

290



REZENDE ©
UUrbanSystems Qgﬁro‘m RAMBJLL wm\ @) M kNt

7. PESQUISA COMPORTAMENTAL

A pesquisa comportamental do Produto 2 busca compreender os motivos que
estimulam e desestimulam as pessoas a quererem morar, trabalhar e instalarem suas
empresas no Centro do Rio de Janeiro. Além disso, a pesquisa buscara levantar o nivel
de satisfacdo e as principais reclamagdes da populagcao que reside e trabalha no Centro
da cidade, quanto a infraestrutura existente, oferta de servicos, comércios,
equipamentos publicos e patrimonio histérico e cultural.
Por fim, a pesquisa comportamental também buscara compreender também qual o
perfil das pessoas e empresas que estariam interessadas em se instalarem no Centro do
Rio de Janeiro.
Para esse levantamento, serdo entrevistados os seguintes grupos de pessoas:

e Moradores e Trabalhadores do Centro do Rio de Janeiro.

e Possiveis compradores de imdveis do Centro do Rio de Janeiro.
Esta pesquisa sera no modelo quantitativo, com um formulario digital e estruturado
(ANEXO 1IV), buscando trazer uma percepc¢dao ampla da populagdo por meio de respostas
objetivas. No Produto 4, serdo abordadas pesquisas qualitativas que trabalhardo no
levantamento das percepcbes dos entrevistados em profundidade, o que
complementard este estudo.
Destaca-se que a pesquisa quantitativa se trata de uma pesquisa de preferéncia
declarada, aquelas que o entrevistado comenta o que faria em determinada situacdo e
ndo em situacdes que realmente aconteceram, pois existe — muitas vezes — uma
diferenca entre a informacdo relatada pelo entrevistado e aquilo que ele realmente
realizaria (BABBIE, 2016). Por isso, as respostas obtidas por meio dessa pesquisa podem
trazer percepgdes qualitativas, mas ndao necessariamente serdo verdade absoluta para
a cidade do Rio de Janeiro. Por isso, este diagndstico é complementado também com o
de Analise SocioeconOmica e Analise de Mercado, que traz uma visdao do que realmente

acontece na regiao.

A seguir estdao apresentados os principais resultados de cada pesquisa qualitativa

realizada.
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7.1. PESQUISA SOBRE MORADORES E TRABALHADORES
DO CENTRO DO RIO DE JANEIRO

A pesquisa quantitativa foi realizada 100% presencial, realizada no Centro do Rio de
Janeiro, na regido de estudo.

A anadlise dos resultados inclui informacdes expressas em graficos e tabelas, mas
também conta com informagdes e destaques no corpo do texto. Nao houve cotas, mas
buscou-se variar ao maximo o perfil dos entrevistados. Sobre a amostra cabe frisar que:

1. Total de entrevistas: 206 (103 moradores e 103 trabalhadores).

2. Data de coleta: entre os dias 14 e 22 de marc¢o de 2023.

3. Filtros “encerres” : menores de 18 anos; pessoas que trabalham com
pesquisa; rendas familiares inferiores a RS 4.001,00; pessoas que ndo moram e
ndo trabalham no Centro do Rio.

4. Filtros por: buscou-se variar as rendas e o perfil sociodemografico, em geral,
para uma melhor compreensao do universo.

As tabelas e os graficos estardo sempre apresentando a base do universo pesquisado
versus o percentual dos respondentes. Assim, ao se multiplicar um valor pelo outro,
obtém-se o nimero absoluto de respondentes.

O indice de multiplicidade que aparece em algumas tabelas é utilizado em perguntas

abertas e significa quantas respostas em média o entrevistado deu.

7.1.1. PERFIL DOS ENTREVISTADOS

A pesquisa incluiu informacdes sobre o perfil dos entrevistados, sendo que 50% apenas
trabalham no Centro do Rio, 25,2% apenas moram no local e 24,8% moram e trabalham.
O tempo em que os entrevistados moram e/ou trabalham no Centro do Rio varia de até
2 anos a mais de 20 anos, com média de 15 anos para os moradores e 10,9 anos para os

trabalhadores.
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Figura 194: Ha quanto tempo (em anos) mora ou trabalha no Centro do Rio? (%) - Nimero de
entrevistados: 206
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
O sexo dos respondentes foi equilibrado, com 51,9% de homens e 48,1% de mulheres.

A faixa etaria também foi bem distribuida, sendo que 5,4% dos entrevistados tém entre
18 a 24 anos, 26,2% dos entrevistados tém entre 25 e 34 anos, 23,3% entre 35 a 44 anos,
22,3% entre 45 e 54 anos e 22,8% com mais de 55 anos.

A maioria dos moradores e trabalhadores é solteira ou divorciada, representando 63,1%
e 51,5%, respectivamente, enquanto 34,5% de toda a amostra é casada e 8,3% é viuva.
E valido ressaltar que dentro dos ndo moradores, o percentual de casados aumenta.

A maioria ndo possui filhos, correspondendo a 64,1%, sendo que, entre os que possuem
filhos, a média é de um filho e meio por pessoa.

Tabela 151: Distribuicdo do estado civil dos entrevistados entre moradores e trabalhadores (%) -
Numero de entrevistados: 206

Total (%) Mor;:)ores Traba:;a)dores
Solteiro(a) 43,2 42,7 43,7
Casado (a)/unido estavel 34,5 29,1 39,8
Separado(a)/divorciado(a) 14,1 20,4 7,8
Vitvo(a) 8,3 7,8 8,7
% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 206 103 103

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A média do niumero de moradores por residéncia é de 2,5 pessoas, sendo a maioria com
um ou dois residentes (58,7%). A média do numero de moradores por residéncia
aumenta conforme a renda também se eleva dentre os trabalhadores da regido, o

mesmo nao acontece com os moradores da regido estudada.
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Figura 195: Quantas pessoas habitam a mesma residéncia (%) -

Numero de entrevistados: 206

B R R e RAMBOLL PDRTU@MARINHH

40
30
22,3
20
10 1 13,6
. | | e
Dois Trés Quatro Cinco ou mais

Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 152: Média de moradores numa mesma residéncia (%) por renda média familiar -

Numero de entrevistados: 206

Perfil Renda de Morador Renda de Trabalhador

Total  Morad. Trabal. Até6k  6alok  10k/+ | Até6k  6alok  10k/+
Média 25 24 26 24 24 2,0 25 26 3,2
:::fl::ta dos 206 103 103 77 22 3* 69 25 g*

*Base inexpressiva para andlise estatistica confidvel

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

Em relacdo ao grau de escolaridade dos entrevistados, a maioria possui até o ensino

médio completo, enquanto os entrevistados com ensino superior completo ou pds-

graduagdo correspondem a apenas 16,5% da amostra. No entanto, entre os

trabalhadores da regidao, houve um aumento no numero com ensino superior completo

ou poés-graduagado, correspondendo a 29,1%, e, como esperado, ao aumentar a renda,

houve um aumento no grau

de escolaridade.

Figura 196: Grau de escolaridade (%) - Niumero de entrevistados: 206
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Fonte: Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Tabela 153: Distribui¢do do grau de escolaridade entre moradores e trabalhadores (%)
- Nuimero de entrevistados: 206

Perfil (%)
Total (%)

Morad. Trabal.
Ensino médio completo/ensino superior incompleto 54,9 56,3 53,4
Ensino superior completo 17,5 12,6 22,3
Ensino fundamental completo/ensino médio incompleto 13,6 16,5 10,7
52 a 92 ano do ensino fundamental incompleto 5,8 6,8 49
Pés-graduagdo/mestrado ou mais 53 3,9 6,8
Até 32 ano do ensino fundamental 2,9 3,9 19
% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 206 103 103

Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.
A renda média dos moradores é de RS 5.352 e dos trabalhadores é de RS 6.165.

Figura 197: Renda dos moradores (%) - Nimero de entrevistados: 103

At¢ R$ 4.000 [HIIININEGEGEGEEEEE /0.8
De R$ 4.001 aR$ 6.000 [IINGEGEGEGE 34,0
De R$6.001 aR$8.000 |G 17.5
De R$ 8.001 a R$ 10.000 [} 3,9
De R$ 10.001 a R$ 12.000 | 1,0
R$ 12.001 oumais || 1,9

0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Figura 198: Renda dos trabalhadores (%) - Niimero de entrevistados: 103
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De R$6.001 a R$8.000 [ 18,4

De R$ 8.001 a R$ 10.000 [Jj 5,8
De R$ 10.001 a R$ 12.000 [ij 7.8

R$ 12.001 ou mais | 1,0

0,0 20,0 40,0 60,0 80,0

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
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7.1.2. MORADIA ATUAL

Quando os entrevistados foram questionados sobre sua moradia atual, constatou-se
que 53,9% residem em casas e 46,1% em apartamentos. A distribuicdo de residéncias
entre apartamentos e casas é quase igualitdria entre os moradores do Centro da cidade,

no entanto, entre os trabalhadores, hd uma ligeira predominancia por casas (59,2%).

Tabela 154: Onde mora de acordo com faixa de renda familiar - Nimero de entrevistados: 206

Perfil (%) Renda de Morador (%) Renda de Trabalhador (%)

Total
(%) Morad. | Trabal. | Até 6k 6 a 10k 10k/+ Até 6k | 6a10k | 10k/+

Casa 539 | 485 592 | 50,6 45,5 638 | 480 | 556
Apartamento | 461 | 51,5 | 40,8 | 49, 54,5 100,0 362 | 520 | 444
% 100% @ 100%  100% = 100%  100%  100%  100%  100%  100%
Total de 206 103 103 77 2 3% 69 25 g
entrevistados

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.

Em relacdo a situacdo da residéncia, verificou-se que 55,3% dos moradores locais vivem
de aluguel, enquanto a distribuigdo entre os trabalhadores é mais uniforme, com 37,9%
vivendo em residéncias alugadas e 34% quitadas. Os “outros” apresentados no
resultado se referem a entrevistados que residem em casas de familiares, ou outro tipo

de situacdo como invasao.

Figura 199: Situagdo da residéncia (%) - Numero de entrevistados: 206

50
® Alugada w 46,6
Quitada 20 1
Outro
20 1 23,8
Emprestada 18,4 58 53
=Em quitagdo | B

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 155: Situagdo da residéncia por faixa de renda familiar (%) - Nimero de entrevistados: 206

‘ Total ‘ Perfil (%) Renda de Morador (%) ‘ Renda de Trabalhador (%)
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(%)

; Morad. Trabal. | Até6k @ 6a10k | 10k/+ | Até6k | 6a10k | 10k/+
Alugada 46,6 55,3 37,9 59,7 31,8 100,0 46,4 28,0 -
Quitada 23,8 13,6 34,0 15,6 9,1 - 30,4 32,0 66,7
Outro 18,4 19,4 17,5 10,4 54,5 - 13,0 28,0 22,2
Emprestada 5,8 8,7 2,9 10,4 4,5 - 2,9 4,0 -
Em quitagdo 53 2,9 7,8 3,9 - - 7,2 8,0 11,1
% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Total de 206 103 103 77 22 3* 69 25 9*
entrevistados

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A média do aluguel pago pelos entrevistados é de RS 987, onde mais de 50% da amostra

paga abaixo de RS 800.

Figura 200: Valor do aluguel (%) - Nimero de entrevistados: 96
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Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 156: Média do valor de locagao por faixa de renda familiar - Nimero de entrevistados: 96

Total Perfil Renda Morador Renda Trabalhador
Morad. Trabal. Até 6k 6 a 10k 10k/+ Até6k | 6a10k | 10k/+
Média 987,7 1.006,3 960,5 962,2 1.085,7 1.600,0 875,3 1.350,0 -
Total de 96 57 39 46 7+ 3 32 7 0*
entrevistados

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.
Dentre os entrevistados que estdo adquirindo imdvel, 54,5% pagam valores de

prestacdo abaixo de RS 1.000, com uma média de RS 1.112, 45,5% pagam prestacdes

com valores superiores a R$1.000.

Tabela 157: Valor médio da prestagdo por faixa de renda familiar - Nimero de entrevistados: 11

Total Perfil Renda Morador Renda Trabalhador
ota

Morad. Trabal. | Até 6k = 6a10k | 10k/+ | Até 6k 6 a 10k 10k/+
Média 1.112,1 726,7 1.256,6 | 726,7 1.090,6 @1.050,0 2.500,0
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Total de
entrevistados
*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

11* 3* 8*

O R U

A maioria dos entrevistados ndo soube informar o valor do imdvel no momento da
aquisicao.

Figura 201: Valor dos imdveis comprados quitados (%) - Nimero de entrevistados: 60
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 158: Valor médios dos imdveis quitados por faixa de renda familiar - Nimero de
entrevistados: 60

Total Perfil Renda Morador Renda Trabalhador
Morad. Trabal. | Até6k | 6a10k | 10k/+ | Até 6k 6 a 10k 10k/+
Meédia 1.112,1 726,7 1.256,6 726,7 1.090,6 1.050,0 2.500,0
Total de
entrevista 11* 3* 8* 3* 0* 0* 5% 2% 1*
dos

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

As residéncias tém em média 55 m”, com uma distribui¢do variando de menos de 30 m
* até mais de 100 m?, sendo que a metragem é maior conforme o aumento das rendas.
Como esperado, as metragens dos trabalhadores sdo maiores, uma vez que a maioria

reside em casas.

Figura 202: Tamanho da Residéncia % (m” aproximado) - Nimero de entrevistados: 206

25,0

15,5

addy

Até 30m 31 a40m 41 a 50m 51 a70m 71 a 100m Mais de 100m
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Com base no numero de suites nas residéncias, é possivel inferir que 78,2% dos imédveis

ndo possuem suites, 20,4% possuem uma suite e apenas 1,5% possuem duas suites.

Tabela 159: Média de suites por faixa de renda familiar - Nimero de entrevistados: 206

S Perfil Renda Morador Renda Trabalhador
ota

Morad. Trabal. | Até6k | 6a10k 10k/+ Até 6k | 6al10k | 10k/+
Média 0,2 0,1 0,4 0,1 0,2 0,3 0,2 0,6 1,1
Total de
entrevistad | 206 103 103 77 22 3* 69 25 9*
os

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Em relacdo ao numero de vagas de garagem, 68,9% nao possuem nenhuma vaga, 25,7%
possuem uma vaga, 3,4% possuem duas vagas e apenas 1,9% possuem 3 vagas.

Tabela 160: Média de vagas na garagem por faixa de renda familiar - Nimero de entrevistados: 206

Total Perfil Renda de Morador Renda de Trabalhador
Morad. | Trabal. Até 6k 6al0k | 10k/+ | Atée6k | 6a10k 10k/+
Média 0,4 0,2 0,6 0,1 0,5 0,3 0,3 0,9 1,6
Total de
entrevistad 206 103 103 77 22 3* 69 25 9*
os

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.

Entre os entrevistados que possuem casas alugadas, emprestadas ou outros, foi
perguntado se comprariam um imodvel igual ao que residem ou similar, e 49,3%
afirmaram que compraria dependendo das condi¢Ges (preco e financiamento).

Figura 203: Se houvesse a possibilidade de comprar este imével ou um similar? (%) - Nimero de
entrevistados: 146
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Compraria com certeza j ! ! 13,7
O ,

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Quando questionados sobre o que mudariam em suas residéncias, a maioria dos
respondentes dos trabalhadores (45,6%) afirmou que ndo mudariam nada, enquanto
apenas 9,7% considerariam mudar o quarto. Entre os moradores do Centro do Rio, uma
porcentagem menor (31,1%) declarou ndo querer alterar nada, e as mudancas mais

relatadas foram: aumento do quarto, reforma do banheiro e altera¢do da pintura.
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Tabela 161: O que mudariam no seu imavel atual? (Pergunta de multipla escolha com possibilidade de
marcar mais de uma alternativa por resposta) - Numero de entrevistados: 206

Total Moradores Trabalhadores

(%) (%) (%)
Nada 38,3 31,1 456
Quarto/outro quarto/aumentaria o quarto/mais um quarto 12,1 14,6 9,7
Reforma no banheiro/aumentava o banheiro 6,8 10,7 2,9
Pintura/mudaria a cor 5,3 9,7 1,0
Fazer um terraco/varanda 5,3 3,9 6,8
Piso/revestimentos 4,4 6,8 1,9
A cozinha/aumentaria a cozinha 4,4 2,9 5,8
Aumentaria o tamanho da casa/aplicaria a casa 3,9 4,9 2,9
Tudo/reforma geral/em todos os cdmodos/ampliagdo 3,4 3,9 2,9
Faria uma suite 3,4 2,9 3,9
Faria uma garagem 3,4 1,0 58
Ampliaria a sala/reforma na sala 3,4 1,9 49
Trocar as janelas/portas 1,9 2,9 1,0
Faria uma reforma no quintal/ser mais espagoso/um jardim 1,9 1,9 1,9
Aumentaria a lavanderia/a area de servico/uma area de servi¢o mais
funcional 19 19 L9
Mudaria de bairro/de imével/de lugar 1,5 1,0 1,9
Faria uma piscina 1,0 - 1,9
Teto solar 0,5 - 1,0
Teto rebaixado com luzes coloridas e um aquério embutido na parede 0,5 - 1,0
Reforma na parte da frente 0,5 1,0 -
Faria um closet 0,5 1,0 -
Ar-condicionado central para casa toda 0,5 - 1,0
Total de entrevistados 206 103 103
indice de Multiplicidade®® 1,0 1,0 1,1

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

7.1.3.CENTRO DO RIO

Foram feitas afirmacGes aos entrevistados e eles tinham que dar notas a elas, sendo que

5 significa concordar totalmente com a afirmacao e 1 discordar totalmente.

De maneira geral, quase todas as afirmacdes tém um médio/alto grau de concordancia.

E muito importante a primeira colocacdo da mencdo de que o Centro possui iméveis

muito bonitos e que merecem uma revitalizagdo. Além da questdo da segurancga, sempre

mencionada, e da questdo de ser uma regido de muitos empregos, mas que faltam

moradias. Vale citar também a sensac¢do de abandono (algo que carrega consigo uma

série de caracteristicas que, juntas, contribuem para tal sensacao).

35 ndice de Multiplicidade: nimero de médio de alternativas marcadas por respondente.

300



©urbansystems

QJQ-TER‘A V|E|Rﬁ5§DZOENDE RAMB®LL PURTU@!\MNNHU

Figura 204: Afirmagoes sobre o Centro do Rio de Janeiro (Nota de 0 a 5) - Nimero de entrevistados:
206
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 162: Afirmacdes sobre o Centro do Rio por perfil (Nota de 0 a 5) - Niumero de entrevistados:

206
Total Perfil
Morad. Trabal.
Os imdveis do CENTRO DO RIO sdo muito bonitos e merecem uma 45 46 45
revitalizagdo ! ! !
Em termos de seguranga, o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso
. . 4,5 4,5 4,4

durante a noite e fins de semana
Faltam mais op¢des de Saide/Hospitais no CENTRO DO RIO 4,4 4,3 45
O CENTRO DO RIO é um lugar com muitas opgdes de trabalho 43 4,3 4,4
O CENTRO DO RIO deveria ter mais opgdes de moradia 43 4.4 4,2
O CENTRO DO RIO é um lugar abandonado 4,3 4,2 43
Os cariocas mal conhecem a histéria do CENTRO DO RIO 4,2 4,2 4,3
Caberiam escolas particulares de bom nivel no CENTRO DO RIO 4,2 4,2 4,2
Em termos de seguranga, o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso

. 4,0 4,0 4,1
durante o dia
Se houvesse boas opgbes de apartamentos eu moraria no CENTRO DO RIO 3,8 4,3 3,2
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Todas as classes sociais teriam interesse em morar no CENTRO DO RIO se

o 3,6 3,7 3,6
fosse revitalizado
O CENTRO DO RIO também é conhecido como Porto Maravilha 3,6 3,6 3,6
O CENTRO DO RIO tem um bom potencial para realizar caminhadas e 34 35 32
passeios
O CENTRO DO RIO deveria continuar focado em empregos e comércios 33 30 35
apenas
Total de entrevistados 206 103 103

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Tabela 163: Afirmagdes sobre o Centro do Rio por faixa de renda familiar dos moradores (Nota de 0 a

5)
Total Renda Morador
Até 6k | 6a10k | 10k/+
Os !m(?velsNdo CENTRO DO RIO sdo muito bonitos e merecem uma 45 45 47 43
revitalizagdo
Em termos d<.e segu_ranga o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso 45 45 45 40
durante a noite e fins de semana
Faltam mais opgBes de Saude/Hospitais no CENTRO DO RIO 4,4 4,3 4,4 4,3
O CENTRO DO RIO é um lugar com muitas opgdes de trabalho 4,3 4,3 4,5 3,3
O CENTRO DO RIO deveria ter mais opgdes de moradia 4,3 4,4 4,5 4,0
O CENTRO DO RIO é um lugar abandonado 4,3 4,1 4,5 4,3
Os cariocas mal conhecem a histéria do CENTRO DO RIO 4,2 4,1 4,8 4,7
Caberiam escolas particulares de bom nivel no CENTRO DO RIO 4,2 4,0 4,5 5,0
Em termos qe seguranga, o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso 4,0 38 45 37
durante o dia
Se houvesse boas opg¢des de apartamentos eu moraria no CENTRO DO 38 43 43 43
RIO
Todas as cla.sse.s sociais teriam interesse em morar no CENTRO DO RIO 3,6 3,6 42 3,7
se fosse revitalizado
O CENTRO DO RIO também é conhecido como Porto Maravilha 3,6 3,5 4,3 2,7
0] CENTRO DO RIO tem um bom potencial para realizar caminhadas e 34 33 42 4,0
passeios
O CENTRO DO RIO deveria continuar focado em empregos e comércios 33 28 3,8 13
apenas
Total de entrevistados 102 77 22 3*

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 164: Afirmagoes sobre o Centro do Rio por faixa de renda familiar dos trabalhadores (Nota de 0

ab)
Renda Trabalhador ‘
Total .
Até 6k 6al0k | 10k/+

Os iméveis do CENTRO DO RIO sdo muito bonitos e merecem uma 45 44 46 48
revitalizagdo ! ! ! !

Em termos de seguranga o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso 45 46 42 41
durante a noite e fins de semana ! ! ! !

Faltam mais op¢&es de Saude/Hospitais no CENTRO DO RIO 44 45 44 50
O CENTRO DO RIO é um lugar com muitas opgdes de trabalho 43 42 45 48
O CENTRO DO RIO deveria ter mais op¢oes de moradia 43 43 4,0 44
O CENTRO DO RIO é um lugar abandonado 43 43 44 43
Os cariocas mal conhecem a histéria do CENTRO DO RIO 42 43 4,2 4,0
Caberiam escolas particulares de bom nivel no CENTRO DO RIO 42 43 43 3,9
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Em termos (?Ie seguranga, o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso 40 4.0 4,2 46
durante o dia
:T.ohouvesse boas opgbes de apartamentos eu moraria no CENTRO DO 3,8 3,5 2,8 2,2
Todas cla_sse.s sociais teriam interesse em morar no CENTRO DO RIO se 3,6 38 3,2 3,1
fosse revitalizado
O CENTRO DO RIO também é conhecido como Porto Maravilha 36 3,7 3,6 3,4
0 CENTRO DO RIO tem um bom potencial para realizar caminhadas e 34 33 3,0 2,9
passeios
O CENTRO DO RIO deveria continuar focado em empregos e comércios 3,3 3,7 32 3,4
apenas
Total de entrevistados 103 69 25 g*

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Foi perguntado aos entrevistados os itens que mais o incomodam no Centro do Rio de

Janeiro. Basicamente foram citados: violéncia/problemas com seguranga, moradores

em situacdo de rua e sujeira. Todos, itens ja mencionados amplamente. Além de

edificios abandonados, lojas vazias. Em resumo, tudo o que motiva uma boa e completa

revitalizacao.

Tabela 165: Itens que mais incomodam no Centro do Rio de Janeiro (Pergunta de multipla escolha
com possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta) - Niimero de entrevistados: 206

Total Perfil (%)
(%) Morad. = Trabal.

Violéncia 73,3 73,8 72,8
Seguranga publica 68,4 69,9 67,0
Presenca de pessoas em situagdo de rua 62,6 68,9 56,3
Sujeira/manutenc3o das vias e dos espagos publicos ruim 56,8 60,2 53,4
Lojas fechadas e edificios vazios 55,3 60,2 50,5
Imdveis muito antigos/abandonados 53,4 57,3 49,5
Falta de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais etc.) 42,7 44,7 40,8
Melhor quallflc?gao/manutengao de espacos publicos (pragas, parques, feiras, 417 466 36,9
centros culturais etc.)

Falta de opg¢des de saude/hospitais/laboratérios 35,4 39,8 31,1
Falta de locais de moradia/de moradores 35,4 35,9 35,0
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e transferéncias 32,5 29,1 35,9
Falta de opgdes de educagdo/escolas/universidades 32,0 31,1 33,0
Falta de vida nos fins de semana 30,1 33,0 27,2
Falta de estacionamentos 27,7 26,2 29,1
Falta de padarias/conveniéncias 22,8 25,2 20,4
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Falta de opgdes culturais 21,8 25,2 18,4
Falta de vida noturna 20,9 20,4 21,4
Falta de bons restaurantes e bares 16,0 16,5 15,5
Total de entrevistados 206 103 103
indice de Multiplicidade 7,3 7,6 6,9

Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.
Tabela 166: Itens que mais incomodam no Centro do Rio de Janeiro por faixa de renda familiar dos
moradores (Pergunta de multipla escolha com possibilidade de marcar mais de uma alternativa por

resposta)
Total Renda Morador

otal " atéek | 6alok | 10k/+
Violéncia 73,3 70,1 81,8 100,0
Seguranga publica 68,4 72,7 63,6 66,7
Presencga de pessoas em situagdo de rua 62,6 71,4 54,5 100,0
Sujeira/manutencao das vias e dos espagos publicos ruim 56,8 62,3 45,5 100,0
Lojas fechadas e edificios vazios 55,3 62,3 50,0 66,7
Imdveis muito antigos/abandonados 53,4 59,7 40,9 100,0
Falta de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais etc.) 42,7 44,2 50,0
M'elhor quallflcagao/manutengao de espacos publicos (pragas, parques, 417 42,9 545 66,7
feiras, centros culturais etc.)
Falta de opg¢des de saude/hospitais/laboratérios 35,4 42,9 18,2 100,0
Falta de locais de moradia/de moradores 35,4 39,0 22,7 33,3
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e transferéncias 32,5 26,0 36,4 33,3
Falta de opg¢des de educagdo/escolas/universidades 32,0 29,9 31,8 66,7
Falta de vida nos fins de semana 30,1 37,7 18,2 33,3
Falta de estacionamentos 27,7 27,3 22,7 33,3
Falta de padarias/conveniéncias 22,8 24,7 22,7 66,7
Falta de opgGes culturais 21,8 26,0 22,7 33,3
Falta de vida noturna 20,9 14,3 40,9 33,3
Falta de bons restaurantes e bares 16,0 15,6 18,2 33,3
Total de entrevistados 102 77 22 3*
indice de Multiplicidade 7,3 7,7 7,0 10,7

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.

Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.

Os trabalhadores com rendas um pouco mais elevadas parecem se incomodar um

pouco mais com os principais problemas da regido.

Tabela 167: Itens que mais incomodam no centro do Rio de Janeiro por faixa de renda familiar dos
trabalhadores (Pergunta de miiltipla escolha com possibilidade de marcar mais de uma alternativa por

resposta)
Renda Trabalhador
Total
Até 6k | 6a 10k | 10k/+

Violéncia 73,3 78,3 68,0 44,4
Seguranca publica 68,4 69,6 64,0 55,6
Presenca de pessoas em situagdo de rua 62,6 55,1 64,0 44,4
Sujeira/manutencgdo das vias e dos espagos publicos ruim 56,8 53,6 60,0 33,3
Lojas fechadas e edificios vazios 55,3 50,7 56,0 33,3
Imdveis muito antigos/abandonados 53,4 42,0 68,0 55,6
Falta de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais etc.) 42,7 37,7 56,0 22,2
Melhor qualificacdo/manutencdo de espacos publicos (pragas, parques,
feiras, c:ntros cucltu{ais etc.) i pacesp (pracas,para aL7 39,1 44,0
Falta de opc¢des de satide/hospitais/laboratérios 35,4 33,3 32,0 11,1
Falta de locais de moradia/de moradores 35,4 39,1 36,0
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e
transferénciasp i ! 32,5 34,8 48,0 111
Falta de opgBes de educagdo/escolas/universidades 32,0 34,8 40,0
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Falta de vida nos fins de semana 30,1 21,7 48,0 11,1
Falta de estacionamentos 27,7 29,0 40,0

Falta de padarias/conveniéncias 22,8 14,5 40,0 11,1
Falta de opgGes culturais 21,8 14,5 28,0 22,2
Falta de vida noturna 20,9 17,4 36,0 11,1
Falta de bons restaurantes e bares 16,0 13,0 20,0 22,2
Total de entrevistados 103 69 25 9*

indice de Multiplicidade 7,3 6,8 8,5 3,9

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Foi perguntado dos itens citados anteriormente, qual o mais preocupante (selecionando
apenas o principal). Citou-se como mais preocupante a seguranca publica.

Figura 205: Item mais preocupante (%) - Numero de entrevistados: 206

Sequranca pivica I 32,5
violencia | 20,6
Sujeira / manuteng&o das vias e espagos pablicos ruim || R R 12,6
Presenca de pessoas em situacgéo de rua | N NN 9’2
Iméveis muito antigos / abandonados | NN 7’3

Falta de vida nos finais de semana [l 1,9

Falta de opgGes de sadde / hospitais / laboratérios [l 1 ,9

Melhor qualificagdo / manutengédo de espagos publicos . 1 5
(pragas, parques, feiras, centros culturais, etc)
Falta de espacos publicos (pracas, parques, feiras, centros l 1 0
culturais, etc)
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes I 0 5
e transferéncias

Falta de estacionamentos | 0’5
Falta de vida nowmna | 0,5
Falta de opcdes culturais || 0’5

Lojas fechadas e edificios vazios | 0’5
0,0 50 10,0 150 20,0 25,0 30,0 35,0

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 168: Item mais preocupante por perfil (%)

Perfil (%)
Total (%)
Morad. Trabal.

Seguranga publica 32,5 36,9 28,2
Violéncia 29,6 25,2 34,0
Sujeira/manutencdo das vias e dos espagos publicos ruins 12,6 9,7 15,5
Presenca de pessoas em situagdo de rua 9,2 11,7 6,8
Imdveis muito antigos/abandonados 7,3 2,9 11,7
Falta de opgdes de saude/hospitais/laboratdrios 1,9 2,9 1,0
Falta de vida nos fins de semana 1,9 3,9 -
Melhor qualificagdo/manutencdo de espacos publicos (pracas, parques, 15 29 )
feiras, centros culturais etc.) ! !

Falta de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais etc.) 1,0 1,9 -
Lojas fechadas e edificios vazios 0,5 1,0 -
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Falta de opgdes culturais 0,5 1,0
Falta de vida noturna 0,5 1,0 -
Falta de estacionamentos 0,5 1,0
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e 05 10
transferéncias ! !
% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 206 103 103

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 169: Item mais preocupante por faixa salarial de moradores (%)

Renda do Morador (%)
Total (%)
Até 6k |6a 10k | 10k/+

Seguranga publica 32,5 39,0 36,4 -
Violéncia 29,6 22,1 40,9 -
Sujeira/manutengdo das vias e dos espagos publicos ruins 12,6 10,4 4,5 33,3
Presenca de pessoas em situagdo de rua 9,2 10,4 4,5 66,7
Imdveis muito antigos/abandonados 7,3 3,9 - -
Falta de opgbes de satide/hospitais/laboratdrios 1,9 3,9 - -
Falta de vida nos fins de semana 1,9 5,2 - -
Melhor qualificagdo/manutencdo de espagos publicos (pragas, parques, 15 26 45 )
feiras, centros culturais etc.) ’ ’ !
Falta de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais etc.) 1,0 1,3 4,5 -
Lojas fechadas e edificios vazios 0,5 1,3 - -
Falta de opgGes culturais 0,5 - - -
Falta de vida noturna 0,5 - 45 -
Falta de estacionamentos 0,5 - - -
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e 05 ) ) )
transferéncias ’
% 100% 100% 100% @ 100%
Total de entrevistados 102 77 22 3*

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 170: Item mais preocupante por faixa salarial de trabalhadores (%)

Renda do Trabalhador (%)
Total (%)
Até 6k | 6a10k | 10k/+

Seguranga publica 32,5 29,0 28,0 22,2
Violéncia 29,6 37,7 24,0 33,3
Sujeira/manutenc3o das vias e dos espagos publicos ruins 12,6 17,4 12,0 11,1
Presenca de pessoas em situagdo de rua 9,2 7,2 4,0 11,1
Imdveis muito antigos/abandonados 7,3 7,2 24,0 11,1
Falta de opg&es de saude/hospitais/laboratdrios 1,9 1,4 - -
Falta de vida nos fins de semana 1,9 - - -
Melhor qualificacdo/manutencdo de espacos publicos (pracas, parques, 15 ) ) )
feiras, centros culturais etc.) !
Falta de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais etc.) 1,0 - - -
Lojas fechadas e edificios vazios 0,5 - - -
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Falta de opgdes culturais 0,5 - - 11,1
Falta de vida noturna 0,5 - - -
Falta de estacionamentos 0,5 - 4,0 -
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e 05 ) 40 )
transferéncias ! !

% 100% 100% 100% | 100%
Total de entrevistados 103 69 25 9*

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Também foi perguntado aos entrevistados o que mudariam no Centro, caso pudessem,
para atrair mais moradores e turistas. No geral, os frequentadores mais assiduos do
Centro (moradores e trabalhadores) carecem de opc¢Ges de infraestrutura urbana. Sdo
mais opgdes de convivio, mais moradias, mais op¢des de salide e compras. E necessaria
uma ocupagdo que incentive o fluxo de pessoas pelas ruas durante todos os dias da

semana e em todos os horarios.

Figura 206: O que mudaria no Centro (Pergunta de muiltipla escolha com possibilidade de marcar mais
de uma alternativa por resposta) - Niumero de entrevistados: 206

Mais opcdes de espacos publicos (pracas, parques, feiras, centros
Golcos rac S 5 ()
Mais opgdes de moradias para populacéo de classe média | NNNRNRE 53,4
Mais opgdes de hospitais pablicos | NGcININITITGEGEGNGGEEGEEEEE 50,0
Mais opgdes de mercados e supermercados [ NNRNGERNGGGGGGGNNN 45, 1
Mais opgdes de moradias populares | NENGTGNINGIGIGITGNGGEGGEGEGEENN 41 ,7
Mais opgdes de diverséo durante o dia | N NRRREREEEE 36,9
Mais opgées culturais [ ENGNINGNGNGN 35’0
Mais opgées de transportes | NG 34,5
Educacao infantil [  m MBS 31 , 1
Mais opcdes de compras | NN 28’6
Mais opgdes de diversgo noturna | N NRRREREEEEE 28’6
Mais opcdes de hospitais privados | EENEGTGTGTNITNGNGG 27,7
Educacéo de jovens | NNGTGNGG 24’3
Mais laboratérios em geral | NNNNREREE 21 ’8
Educagéo de aduitos | N M 1 8,9
Mais opgées de moradia de alto padrao | N R RN 1 6’0

00 100 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 171: O que mudaria no Centro, por perfil (Pergunta de miiltipla escolha com possibilidade de
marcar mais de uma alternativa por resposta) - Numero de entrevistados: 206

Total Perfil
Morad. Trabal.
2::.')5 opcOes de espagos publicos (pracgas, parques, feiras, centros culturais 65.0 67,0 631
Mais opgOes de moradias para populagdo de classe média 53,4 59,2 47,6
Mais opg0es de hospitais publicos 50,0 52,4 47,6
Mais opg¢Oes de mercados e supermercados 45,1 47,6 42,7
Mais opgOes de moradias populares 41,7 40,8 42,7
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Mais opgoes de diversdo durante o dia 36,9 36,9 36,9
Mais opgdes culturais 35,0 33,0 36,9
Mais opgoes de transportes 34,5 30,1 38,8
Educagdo infantil 31,1 35,0 27,2
Mais opgoes de diversdo noturna 28,6 28,2 29,1
Mais opgOes de compras 28,6 35,9 21,4
Mais opg0es de hospitais privados 27,7 25,2 30,1
Educacgdo de jovens 24,3 23,3 25,2
Mais laboratérios em geral 21,8 17,5 26,2
Educacgdo de adultos 18,9 19,4 18,4
Mais opgdes de moradia de alto padrdo 16,0 19,4 12,6
Total de entrevistados 206 103 103
indice de Multiplicidade 5,6 57 5,5

Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 172: O que mudaria no Centro por renda familiar dos moradores (Pergunta de multipla escolha
com possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta)

Renda Morador

Total  ate6k | 6a10k| 10k/+

Mais opg¢dOes de espacos publicos (pragas, parques, feiras, centros

cuIturaFi)sgetc.) Pseep (prags,para ) 2 el 66,7
Mais opgdes de moradias para populagdo de classe média 53,4 63,6 40,9 66,7
Mais opgdes de hospitais publicos 50,0 58,4 36,4 -
Mais opgOes de mercados e supermercados 45,1 44,2 63,6 33,3
Mais opgdes de moradias populares 41,7 48,1 18,2 -
Mais opgoes de diversdo durante o dia 36,9 36,4 36,4 33,3
Mais opgdes culturais 35,0 26,0 54,5 66,7
Mais opg0es de transportes 34,5 33,8 22,7 -
Educacdo infantil 31,1 41,6 18,2 -
Mais opg0es de diversdo noturna 28,6 24,7 45,5 -
Mais opgOes de compras 28,6 33,8 40,9 66,7
Mais opg0es de hospitais privados 27,7 23,4 27,3 33,3
Educagdo de jovens 24,3 24,7 13,6 66,7
Mais laboratérios em geral 21,8 19,5 13,6 -
Educacgdo de adultos 18,9 22,1 13,6 -
Mais opgOes de moradia de alto padrdo 16,0 20,8 18,2 -
Total de entrevistados 102 77 22 3*
indice de Multiplicidade 5,6 58 5,5 4,3

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 173: O que mudaria no Centro por renda familiar dos trabalhadores (Pergunta de multipla
escolha com possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta)

Renda do Trabalhador
Total

Até 6k | 6a10k | 10k/+
Mais opgdes de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros
cuIturaFi)scetc.) pacsP (prages,pard 65,0 60,9 84,0 22,2
Mais opgdes de moradias para populagdo de classe média 53,4 49,3 56,0 11,1
Mais opgdes de hospitais publicos 50,0 49,3 52,0 22,2
Mais opgdes de mercados e supermercados 45,1 36,2 68,0 22,2
Mais opgdes de moradias populares 41,7 47,8 44,0 -
Mais opgdes de diversdo durante o dia 36,9 36,2 40,0 33,3
Mais opg¢des culturais 35,0 30,4 48,0 55,6
Mais opgoes de transportes 34,5 39,1 48,0 11,1
Educacdo infantil 31,1 26,1 28,0 33,3
Mais opgdes de diversdo noturna 28,6 20,3 48,0 44,4
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Mais opgdes de compras 28,6 20,3 24,0 22,2
Mais opgdes de hospitais privados 27,7 27,5 40,0 22,2
Educagdo de jovens 24,3 24,6 36,0 -
Mais laboratdérios em geral 21,8 30,4 24,0 -
Educagdo de adultos 18,9 15,9 28,0 11,1
Mais opgdes de moradia de alto padrao 16,0 11,6 20,0 -
Total de entrevistados 103 69 25 9*
indice de Multiplicidade 5,6 53 6,9 31

*Base muito pequena para andlise estatistica confiavel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Das opgdes apresentadas anteriormente, foi perguntado por qual delas que se deveria

comecar uma revitalizacdo no Centro do Rio de Janeiro.

Além dos itens mais mencionados em todas as perguntas feitas, o tema da educagao

infantil, pela percepcdo dos moradores do Centro, ja presente nos graficos e nas tabelas

anteriores, volta com leve destaque nesta questdo. Entre os trabalhadores, outro item

mencionado foi a questdo de diversdes diurnas e noturnas.

Figura 207: Revitalizagdo no Centro do RJ (%) - Nimero de entrevistados: 206

Mais opcdes de espagos publicos (pracas, parques, feiras, centros

culturais, eto) I 01 4
Mais opgges de hospitais pablicos [ R I 1 5,0
Mais opgdes de moradias para populaco de classe média [ MR | 3’6
I 13, 1
I S 7
Mais opgdes de transportes | R 4,9
Mais opgdes de diversgo noturna | N INEEEE 3,9
m 34
Mais opcdes de diversao durante o dia | SN 3,4
m 34
. 24
- 24
mm 1,9
Educacéo de adultos [l ’0
m 10

Mais opcdes de moradia de alto padrdo I 0,5

Mais opcdes de mercados e supermercados

Mais opcdes de moradias populares

Educacao infantil

Mais opc¢des culturais
Educacéo de jovens
Mais opcoes de hospitais privados

Mais opcdes de compras

Mais laboratérios em geral

0,0 50 10,0 15,0 20,0 25,0

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 174: Revitalizagdo do Centro do Rio de Janeiro por perfil (%) - Niumero de entrevistados: 206

Perfil (%)
Total (%)
Morad. Trabal.

Mais opgoes de espacos publicos (pragas, parques, feiras, centros 21,4 243 18,4
culturais etc.)

Mais opgoes de hospitais publicos 15,0 12,6 17,5
Mais opgOes de moradias para populagdo de classe média 13,6 10,7 16,5
Mais opgdes de mercados e supermercados 13,1 12,6 13,6
Mais opg¢Oes de moradias populares 8,7 8,7 8,7
Mais opgoes de transportes 49 4,9 4,9
Mais opgoes de diversdo noturna 3,9 49 2,9
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Mais opgdes culturais 3,4 1,9 4,9
Mais opgoes de diversdo durante o dia 3,4 1,9 4,9
Educacdo infantil 3,4 4,9 1,9
Mais opg0es de hospitais privados 2,4 1,9 2,9
Educagdo de jovens 2,4 2,9 1,9
Mais opg¢Oes de compras 1,9 3,9 -
Mais laboratérios em geral 1,0 1,0 1,0
Educagdo de adultos 1,0 1,9 -
Mais opg¢des de moradia de alto padrao 0,5 1,0 -
% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 206 103 103

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
Tabela 175: Revitalizacdo do Centro do Rio de Janeiro por faixa de renda familiar dos moradores (%)

Total Renda do Morador (%)

(%) Até 6k | 6a10k | 10k/+
Mais opcoes de espacos publicos (pragas, parques, feiras, centros 21,4 18,2 455 333
culturais etc.)
Mais opgoes de hospitais publicos 15,0 11,7 13,6 -
Mais opgOes de moradias para populagdo de classe média 13,6 11,7 45 33,3
Mais opgoes de mercados e supermercados 13,1 13,0 9,1 33,3
Mais opgOes de moradias populares 8,7 11,7 - -
Mais opgOes de transportes 49 6,5 - -
Mais opgdes de diversdo noturna 3,9 3,9 9,1 -
Mais opgdes culturais 3,4 1,3 4,5 -
Mais opgdes de diversdo durante o dia 3,4 2,6 - -
Educagdo infantil 3,4 6,5 - -
Mais opgOes de hospitais privados 2,4 1,3 45 -
Educagdo de jovens 2,4 3,9 - -
Mais opgOes de compras 1,9 3,9 4,5 -
Mais laboratérios em geral 1,0 1,3 - -
Educagdo de adultos 1,0 2,6 - -
Mais opgdes de moradia de alto padrdo 0,5 - 4,5 -
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 102 77 22 3*

*Base muito pequena para andlise estatistica confidvel.

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Novamente a questdo da saude foi mencionada, principalmente entre os trabalhadores

de rendas mais baixas. Ainda que haja opg¢des no Centro, parecem nao ser suficientes,

ao menos para uma classe trabalhadora de rendas até 6 mil reais.

Tabela 176: Revitalizagao do Centro do Rio de Janeiro por faixa de renda familiar dos trabalhadores

(%)
Renda Trabalhador
Total ) 6a

Até 6k 10k 10k/+
Mais opgdes de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros
culturais etc.) 214 174 20,0 22,2
Mais opgdes de hospitais publicos 15,0 23,2 4,0 11,1
Mais opgdes de moradias para populagdo de classe média 13,6 14,5 24,0 11,1
Mais opgdes de mercados e supermercados 13,1 13,0 20,0 -
Mais opgdes de moradias populares 8,7 8,7 12,0 -
Mais op¢Oes de transportes 4,9 4,3 4,0 111
Mais opgoes de diversdo noturna 3,9 2,9 4,0 -
Mais opg¢des culturais 3,4 43 4,0 11,1
Mais opgdes de diversao durante o dia 3,4 43 4,0 11,1
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Educacdo infantil 3,4 2,9 - -
Mais opgdes de hospitais privados 2,4 1,4 - 22,2
Educacdo de jovens 2,4 1,4 4,0 -
Mais opgdes de compras 1,9 - - -
Mais laboratdrios em geral 1,0 1,4 - -
Educagdo de adultos 1,0 - - -
Mais opg¢des de moradia de alto padrao 0,5 - - -
% 100% 100% 100% @ 100%
Total de entrevistados 103 69 25 9*

*Base muito pequena para andlise estatistica confiavel.
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Por fim, foi perguntado o que mudariam no Centro do Rio de Janeiro para torna-lo mais
agradavel e funcional. Os itens mais recorrentes foram aqueles ligados a seguranca, mais

parques, um shopping e a presenca de muitos moradores de rua.

Tabela 177: O que mudaria no Centro (Pergunta de multipla escolha com possibilidade de marcar mais
de uma alternativa por resposta) - Niumero de entrevistados: 206

Total | Moradores | Trabalhadores

Mais seguranca/policiamento/diminuir a violéncia 45,1 43,7 46,6
Mais parques/pragas/arborizadas/com infra/com lazer 19,9 20,4 19,4
Um shopping 11,2 17,5 4,9
Tirava esse povo de rua/recolher os moradores de rua 8,3 9,7 6,8
Mais vida noturna/bares/boates/casa de shows 6,3 6,8 5,8
Limpeza/limpeza do Centro, é um lugar muito sujo 5,8 5,8 5,8
Cinemas 53 8,7 19
Mais opgdes de lazer/um lugar para o lazer/espaco de lazer 49 3,9 5,8
Centros culturais/um lugar de mais lazer e cultura 44 5,8 2,9
Transformar os prédios em moradia/condominio 3,9 1,9 5,8
Ter mais comércios/galerias comerciais 3,9 2,9 4,9
Mercados/padarias 3,4 1,9 49
Mais hospitais 2,9 1,9 3,9
Escolas particulares/educagdo infantil 2,4 1,0 3,9
Melhor condugdo/transporte publico 1,9 1,9 19
Mais empregos para a popula¢do/mais opgdo de trabalho 1,9 2,9 1,0
Mais restaurantes 1,5 2,9 -

Mais estacionamento/estacionamentos publicos 1,5 1,0 1,9
Ciclovias 1,5 1,9 1,0
Revitalizagdo/melhoria dos locais publicos 1,0 - 1,9
N3o sei 1,0 - 1,9
Retirava os camel6s da Uruguaiana 0,5 - 1,0
Faria hotéis para ser utilizados por pessoas que moram longe, assim 05 ) 10
revitalizada o Centro e ajudaria para chegar no emprego ! ’

Total de entrevistados 206 103 103
Indice de Multiplicidade 1,4 1,4 1,3

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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7.1.4. RESUMO DAS ENTREVISTAS COM MORADORES E
TRABALHADORES DO CENTRO DO RIO

Essas entrevistas com moradores e trabalhadores do Centro do Rio de Janeiro trazem
conteudos ricos, pois falou-se com os maiores interessados e maiores frequentadores
da regido. Sao as pessoas que moram ou trabalham no local, sem contar os cerca de 25%
gue moram e trabalham, ou seja, que possuem toda a sua vida dependente do Centro
do Rio de Janeiro.

Contudo, a respeito dos moradores, é possivel afirmar que buscam complementar seus
habitos e suas rotinas com opg¢des fora do Centro, que sentem falta de melhores
supermercados, de mais op¢des de compras e, certamente, buscam suprir essa caréncia
em outros bairros e regides da cidade. Os trabalhadores mencionam mais a falta de
opcOes de transporte publico adequado.

Os problemas mais frequentes estdo relacionados a seguranga, limpeza, presenca de
pessoas em situacdo de rua, imoveis antigos, vazios e abandonados. Os itens mais
solicitados foram espacos publicos qualificados.

E muito importante frisar que os entrevistados sdo os principais interessados nas
melhorias que o Centro do Rio de Janeiro deve receber nos préximos anos. Nao foram
poucos os que comentaram do excesso de imdveis antigos e abandonados, quando sao
invadidos. O termo invadido ndo foi utilizado de maneira direta na pesquisa, mas foi
escutado algumas vezes pelos entrevistadores do estudo.

Podemos dividir os principais resultados do estudo em dois grandes blocos: (i) as
caréncias/os problemas e (ii) os itens/equipamentos de maior desejo:

Maiores Caréncias/Problemas:

e Limpeza Urbana.

e Seguranca Publica.

e Pessoas em Situacdo de Rua.

e Edificacdes abandonadas e/ou invadidas.

e Revitalizacdo em edificacGes com riscos e muito antigas.

e lojas vazias.

Maiores Desejos:
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e Equipamentos de uso publico: parques, pracas, feiras e centros culturais.
e Mais opcdes de compra: mercados e lojas (até um shopping é mencionado).
e Mais opgOes de lazer: diurno e noturno.
e Mais opcdes de moradias populares e medianas também.
e Mais opgdes de saude publica.
e Mais transporte publico - facilitar o acesso.
e Educacdo infantil.
Todas as caréncias, os problemas e os desejos dos moradores e trabalhadores

convergem para um ponto em comum: transformar verdadeiramente o Centro do Rio
em um lugar totalmente revitalizado e procurado por cariocas e turistas.

Para facilitar a compreensao dos principais pontos levantados em relagdo aos itens
solicitados pelo termo de referéncia dos contetdos do Produto 2, foi elaborada a tabela

de resumo apresentada a seguir.
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Tabela 178: Resumo dos principais pontos levantados pelos moradores e trabalhadores para cada item solicitado no termo de referéncia deste Produto 2

. ttem | Moradoress | Trabalhadores |
63,1% dos entrevistados solteiros ou divorciados,
64,1% dos ent\revnsta}dos GRS (LT dos entrevistados sem filhos, renda média de RS 6.165, a
. de RS 5.352, a medida que aumenta a renda se . ~ ~
Perfil dos moradoresie SETEEe e e A s ey s medida que aumenta a renda, a relacdo de populacdo por
trabalhadores da REGIAO ’ domicilio aumentou de 2,5 para 3,2. 22,3% dos
CENTRAL DO RIO entrevistados com ensino superior completo. Quanto
maior a renda, maior a porcentagem de moradores em
apartamentos, sendo 37,9% vivendo de aluguel

51,5% dos entrevistados solteiros ou divorciados, 64,1%

Apenas 12,6% dos entrevistados com ensino
superior completo. Quanto maior a renda, maior a
porcentagem de moradores em apartamentos
sendo 55,3% vivendo de aluguel.

Em geral, os trabalhadores colocam que os imdveis do
Centro sdo muito bons e merecem uma revitalizacao.
Destacam que o Centro do Rio possui muitas op¢oes de
trabalho, mas veem como uma drea abandonada e que
mal conhecem a histdria do local, possuindo pouco
desejo de morar na regido mesmo se houvessem boas
opcoes de apartamentos (3,2 de 5,0), sendo que, quanto
maior a renda do entrevistado, menor é a vontade de
morar no Centro. Os trabalhadores também nao veem o
Centro do Rio como um bom local para realizar
caminhadas e passeios e nem que todas as classes sociais
teriam interesse de morar no Centro. Os itens que mais
incomodam os trabalhadores sdo: violéncia, seguranca
publica, presenca de pessoas em situagdo de rua. Além
disso, comentam a falta de espacos publicos qualificados

Em geral, os moradores colocam que os imdveis
do Centro sdao muito bons e merecem uma
revitalizagdo, gostariam de continuar morando
nessa area, ainda mais se tivessem boas opgdes de
moradia, maior seguranga e equipamentos. Os
itens que mais incomodam os moradores sao:
violéncia, seguranca publica, presenca de pessoas
em situacdo de rua, sujeira, lojas fechadas e
edificios vazios, imdveis antigos e abandonados
Os moradores também comentam a necessidade
de mais moradias para a populagao de classe
média, espacos publicos qualificados
equipamentos de saude e comércio.

O nivel de satisfacdo e as
principais reclamacoes da
populacdo residente na
REGIAO CENTRAL DO RIO

A percepg¢ao da populagao Entre os desejos de mudancga no Centro, a oferta Entre os desejos de mudanga no Centro, colocam mais
residente sobre oferta de de mercados, supermercados, op¢des de opcoes de diversao durante o dia e a noite e opgoes

314



U Urban Systems

REZENDE
Q‘Sl:.l]l.TrO-R\A ADVOGADOS RAMB LL P“H‘[\jI\AMWHH[I
| tem | Moradores | Trabalhadores
servicos e comércio na

REGIAO CENTRAL DO RIO

a vontade de um shopping center.

E frequente entre as respostas dos moradores a
falta de espacos publicos (pracgas, parques, feiras

Principais equipamentos centros culturais) somada a necessidade de

publicos da REGIAO CENTRAL melhor qualificagdo e manutencdo desses espacos
existentes. Entre os entrevistados, houve menor

DO RIO e avaliagao da
populagdo residente sobre

recorréncia da impressao de falta de
esses ativos

equipamentos de ensino, destacando mais a
necessidade de educacgdo infantil. A necessidade

de hospitais publicos foi frequente.
Patrimonio histérico e cultural

e principais equipamentos
ancoras da REGIAO CENTRAL
DO RIO e identificagdo da
opinido da sociedade sobre a
melhor forma de
preservar/potencializar esse
patrimonio
Identificacdo da opinido da
sociedade sobre a
infraestrutura da REGIAO

CENTRAL DO RIO

E frequente entre as respostas dos moradores a
percepg¢ao de que nao conhecem a histdria do
Centro do Rio de Janeiro, possuindo a percep¢ao
de ser um local com dreas abandonadas, com
muitos imdveis vazios e antigos. Sdo solicitadas

Os moradores em geral avaliam que a regiao
possui um transporte publico adequado, incluindo
conexdes e transferéncias.

diversdes, vida aos fins de semana e op¢des de
compra foram recorrentes. Os moradores colocam

mais opgodes culturais, com diversdo durante o dia.

culturais.

E frequente entre as respostas dos trabalhadores a falta
de espacos publicos (pragas, parques, feiras, centros
culturais) somada a necessidade de melhor qualificacdo e
manutenc¢ao desses espagos existentes. Entre os
entrevistados, houve menor recorréncia da impressao de
falta de equipamentos de ensino, mas a necessidade de
hospitais publicos foi mais frequente, porém inferior ao
apontado pelos moradores.

E frequente entre as respostas dos trabalhadores a
percepcdo de que ndo conhecem a histéria do Centro do
Rio de Janeiro, possuindo a percepc¢ao de ser um local
com areas abandonadas. S3o solicitadas mais op¢coes
culturais, com diversdo durante o dia.

Entre os trabalhadores, houve maior percepc¢ao da falta
de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e
transferéncias

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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7.2. PESQUISA SOBRE PRETENSOS COMPRADORES DA
REGIAO CENTRAL DO RIO

A pesquisa quantitativa foi realizada 100% on-line, sendo feita em painel de
respondentes e contatos telefénicos, buscando entrevistar agueles que possuem como
opc¢do de compra imdveis na regidao do Centro do Rio

A analise dos resultados inclui informacdes expressas em graficos e tabelas, mas
também conta com informacgdes e destaques no corpo do texto. Sobre a amostra, cabe
frisar que:

e Total de entrevistas: 105.

o Data de coleta: entre os dias 14 e 22 de margo de 2023.

e Filtros “encerres” : menores de 25 anos (idade base mais indicada para o
perfil de comprador de imdveis); pessoas que trabalhem com pesquisa; rendas
familiares inferiores a RS 6.001,00; pessoas que n3do tém a regido do Centro do
Rio como uma op¢do de compra de imdveis; pessoas sem intengdao de compra
de apartamento em 24 meses; filtrados os que pretendem comprar casa.

As tabelas e graficos apresentardo sempre a base do universo pesquisado versus o
percentual dos respondentes. Assim, ao multiplicar um valor pelo outro, obtém-se o
nimero absoluto de respondentes.

O indice de multiplicidade que aparece em algumas tabelas é utilizado em perguntas

abertas e significa quantos itens em média o entrevistado marcou.

7.2.1. PERFIL DO ENTREVISTADO

Os entrevistados sdo brasileiros, maiores de 25 anos, de ambos os sexos. S3o pessoas
com interesse na compra de um imdvel no Rio de Janeiro em até 24 meses. Os bairros
de interesse sdo: Botafogo, Catete, Centro, Flamengo, Gléria, Laranjeiras, Porto
Maravilha e Tijuca.

A seguir, ha a tabela do bairro de residéncia dos respondentes da pesquisa para que se
possa compreender de onde vem o universo pesquisado. A condicdo para participar do

estudo era de que o entrevistado deveria morar no Rio de Janeiro, capital.
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E importante mencionar que, apesar de a pesquisa ter buscado contatos em todo o
municipio do Rio de Janeiro, a maior parte dos potenciais compradores,
independentemente da renda, ja moram no Centro (23,8%) ou em bairros préximos ao
Centro da cidade.

Tabela 179: Bairro em que reside por renda familiar (%) - Numero de entrevistados: 105

Total (%) | 6a10k(%) ° (;35" 15Kk/+ (%)

Centro 23,8 21,4 41,4 11,8
Tijuca 15,2 7,1 17,2 23,5
Catete 12,4 11,9 17,2 8,8
Botafogo 9,5 9,5 - 17,6
Gldria 7,6 11,9 10,3 -
Flamengo 6,7 14,3 - 2,9
Campo Grande 5,7 - 3,4 14,7
Barra da Tijuca 5,7 - 10,3 8,8
Laranjeiras 4,8 11,9 - -
Porto Maravilha 3,8 9,5 - -
Freguesia 1,0 - - 2,9
Iraja 1,0 2,4 - -
Catumbi 1,0 - - 2,9
S3o Conrado 1,0 - - 2,9
Jardim Botéanico 1,0 - - 2,9
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.

Vale ressaltar que cada entrevistado possui uma percepcao diferente da localizacdo,

podendo considerar como “Centro” outros bairros, como Santo Cristo, por exemplo, por

estar proximo da regido central.
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Figura 208: Area de Planejamento 1
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Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.

Houve predominancia do sexo feminino entre os entrevistados (53,3%), com faixa etaria
de destaque entre 45 e 54 anos (46,7%). Além disso, 79% dos entrevistados sdo casados
ou estdo em uma unido estavel. Resultado esperado quando se trata de um perfil de

potenciais compradores de iméveis e com faixa de renda superior aos 6 mil reais.

Figura 209: Faixa etdria dos entrevistados (%) - Nlimero de entrevistados: 105
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20
m45 anos 10 -
ou mais
O A

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Figura 210: Estado civil dos entrevistados (%) - Niimero de entrevistados: 105
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

No que se refere aos filhos, nota-se que a amostra tem predomindncia para
entrevistados que ndo possuem filhos (63,8%). Entre os que possuem filhos, a média é

de 1,7 filhos por pessoa.

Figura 211: Quantos filhos? (%) - Numero de entrevistados: 38
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Em relacdo ao niumero de pessoas que habitam a residéncia, estabeleceu-se a relacao

gue, quanto mais alta a renda familiar, maior o nimero de habitantes dentro do mesmo
domicilio.

Figura 212: Quantas pessoas habitam a mesma residéncia? (%) - Niimero de entrevistados: 105
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Fonte: Consdrcio Conex3o Rio, 2023.
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Tabela 180: Média de pessoas que habitam a mesma residéncia por faixa de renda - Niumero de
entrevistados: 105

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Meédia 3,1 2,9 3,2 3,2
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
E expressivo que mais de 95% dos entrevistados possuem, ao menos, o ensino superior

completo. Foi estabelecido na pesquisa também que, quanto maior a renda, maior a

escolaridade.

Tabela 181: Renda familiar de acordo com o grau de escolaridade - Niumero de entrevistados: 105

10 a 15k

Total (%) | 6 a 10k (%) (%) 15k/+ (%)
Ensino médio completo/ensino superior incompleto 4,8 9,5 - 2,9
Ensino superior completo 81,0 83,3 86,2 73,5
Pds-graduagdo/mestrado ou mais 14,3 71 13,8 23,5
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
Em relacdo a renda, 24,8% dos entrevistados apresentam renda entre RS 8.001 a RS

10.000. A renda média total é de RS 13.191,00.

Figura 213: Renda familiar dos entrevistados (%) - Niumero de entrevistados: 105

I 15,2
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 182: Renda média familiar dos entrevistados por faixa de renda - Numero de entrevistados:

105
Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Média 13.191,0 8.238,6 12.207,4 20.147,7
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.
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7.2.2. MORADIA ATUAL

De acordo com a pesquisa, grande parte dos entrevistados moram em apartamento

(76,2%).
Tabela 183: Onde mora, de acordo com faixa de renda familiar (%) - Nimero de entrevistados: 105
Total (%) 6 a 10k (%) (1;,’)3 1k sk/+ (%)
0
Apartamento 76,2 76,2 65,5 85,3
Casa 23,8 23,8 34,5 14,7
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.

Grande parte dos entrevistados tem a residéncia quitada (53,3%). As pessoas com
maior renda ou possuem a residéncia quitada ou alugada.

Tabela 184: Situagdo da residéncia por faixa de renda familiar (%) - Nimero de entrevistados: 105

6 a 10k 10 a 15k
Total (%) (%) (%) 15k/+ (%)

Quitada 53,3 54,8 51,7 52,9
Alugada 34,3 28,6 31,0 44,1
Em quitagao 8,6 14,3 6,9 2,9
Outro 1,9 - 6,9 -
Emprestada 1,9 2,4 3,4 -

% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Dos entrevistados que pagam aluguel, 64,8% pagam entre RS 1.201 e RS 1.800. O valor

médio do aluguel é de RS 1.562,20.

Figura 214: Valor do aluguel (%) - Niumero de entrevistados: 37

35
®R$ 800 a 30
R$ 1.200
25
"R$120la |
R$ 1.500
15 13,6
ER$1.501 a
R$ 1.800 10 - L
Mais de R$ 5 - —
1.800

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 185: Média do valor de locagao - Nimero de entrevistados: 37

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Média 1.562,2 1.478,3 1.331,3 1.783,3
Total de entrevistados 37 12 10 15

Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.

Dos entrevistados que pagam prestagdo, 55,6% pagam até RS 1.500. O valor médio da

prestacdo é de RS 1.582,20.

Tabela 186: Valor médio da prestagao - Numero de entrevistados: 9

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Média 1.582,2 1.573,3 1.400,0 2.000,0
Total de entrevistados 9 6 2 1

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

Entre os entrevistados com imdveis comprados quitados, a maioria possui imdveis na

faixa de valor de RS 401.000 a RS 500.000. O valor médio dos imdveis é de RS 568.153,8.

Tabela 187: Valor médios dos imodveis quitados, por faixa de renda familiar - Nimero de

entrevistados: 65

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Média 568.153,8 | 547.103,4 | 490.588,2 | 669.684,2
Total de entrevistados 65 29 17 19
Fonte: Consércio Conexao Rio, 2023.
O numero de dormitérios predominante na residéncia dos entrevistados é 3.
Figura 215: Numero de dormitérios (%) - Nimero de entrevistados: 105
60
EUm 50
: 49,5
Dois !
40
Trés
30 34,3
Quatro
. . 20
® Cinco ou mais
10
12,4 1,9
0 ———

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Entre os entrevistados, foi apresentada predominancia de residéncias com duas vagas

na garagem.
Figura 216: Numero de vagas na garagem (%) - Numero de entrevistados: 105
70
60
® Nenhuma
50
®EUma
40
® Duas 30
Trés 20
10 —
1,9 11,4
0 1 T 1
Nenhuma Uma Duas Trés

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Entre os entrevistados que possuem casas alugadas, emprestadas ou outros, perguntou-

se se comprariam um imével igual ao que residem ou similar. 50% afirmou que
compraria dependendo das condig¢des (precgo e financiamento).

Figura 217: Se houvesse a possibilidade de comprar este imével ou um similar (%) - Nimero de
entrevistados: 40

60
E Compraria dependendo das
condicbes (preco e 50 -

50,0

financiamento)

® Compraria com certeza 40 -
30 -

E Provavelmente nédo

compraria 20

N&ao compraria de jeito 10 -

nenhum o5

0 | 1

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Integrantes de rendas mais elevadas parecem um pouco mais satisfeitos com a moradia

atual.
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Tabela 188: Possibilidade de comprar imével igual ou similar, por faixa de renda familiar (%) -

Numero de entrevistados: 40

Total (%) °© ?%1)0" 10 (?%}5 K| 15K/ (%)
Compraria dependendo das condig@es (prego e financiamento) 50,0 46,2 50,0 53,3
Compraria com certeza 30,0 30,8 33,3 26,7
Provavelmente ndo compraria 17,5 23,1 16,7 13,3
Ndo compraria de jeito nenhum 2,5 - - 6,7
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 40 13 12 15

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Na pergunta sobre o que mudariam no imdvel atual, € comum encontrar pessoas que

buscam imdveis maiores.
Chama a atengdo o numero de pessoas que buscam outra localizagdo. Contudo, ha de se
considerar que o Centro é o bairro com menor indice de rejeicdao no estudo, além de,
junto com Tijuca, ser um dos dois bairros mais procurados em caso de uma eventual
mudanca (ambas perguntas que serao apresentadas mais a frente).

Tabela 189: O que mudariam no seu imdvel atual? (%), por faixa de renda familiar -

Numero de entrevistados: 105

Total (%) ° ?;;’ k 10&35" 15k/+ (%)

Tamanho/metragem/um imével maior 26,7 31,0 13,8 32,4
Regido/bairro 17,1 9,5 31,0 14,7
Localizagdo/mudaria a localizagdo 15,2 14,3 6,9 23,5
ég)r;ogéézlanta do imdvel/estilo do imdvel/disposicdo dos 86 71 69 11,8
Seguranga/mais segurancga 6,7 2,4 10,3 8,8
Teto/piso/paredes/jardim/iluminag3o/vista 6,7 14,3 - 2,9
Mais vagas de garagem 5,7 4,8 6,9 5,9
N&o mudaria nada/estou satisfeita 4,8 4,8 10,3 -
Com mais quartos/mais dormitorios 4,8 4,8 3,4 5,9
:Zdua, porém, quero ter o meu espago/quero comprar um imovel 38 ) 6,9 59
Tipo de edificio/estilo do imdvel/aparéncia do imdvel 3,8 2,4 10,3 -
Tipo do conceito/todo o conceito 3,8 4,8 - 5,9
Lazer/mais lazer 2,9 2,4 3,4 2,9
O valor, custo é muito alto 1,0 - - 2,9
Tudo 1,0 2,4 - -
Ano da construgdo (muito antigo) 1,0 2,4 - -
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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7.2.3.IMOVEL DESEJADO

Existe um claro interesse pelo Centro do Rio de Janeiro, ainda que com destaque
secundario em relagdo a Tijuca.

Figura 218: Localizagdo ideal (bairro, regido) % - Nimero de entrevistados: 105

Tijuca [ INNNENEG /3.5
centro |G 314
Gloria | 20,0
Porto Maravilha || 14,3

Ccatete | 13,3

Laranjeiras | 11.4

Flamengo [ 9,5

Botafogo |l 8.6

0,0 100 20,0 30,0 40,0 50,0

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 190: Localizagdo ideal por faixa de renda familiar (Pergunta de muiltipla escolha com
possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta) - Numero de entrevistados: 105

T(c;:?l 6 a 10k (%) 10(?% :;Sk 1(Soz+
Tijuca 43,8 42,9 37,9 50,0
Centro 31,4 21,4 44,8 32,4
Gldria 20,0 11,9 17,2 32,4
Porto Maravilha 14,3 28,6 - 8,8
Catete 13,3 16,7 17,2 59
Laranjeiras 11,4 19,0 3,4 8,8
Flamengo 9,5 9,5 3,4 14,7
Botafogo 8,6 - 6,9 20,6
Total de entrevistados 105 42 29 34
indice de Multiplicidade 1,5 1,5 1,3 1,7

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

O Centro é o bairro com o menor indice de rejeicdo. Os integrantes das rendas mais
baixas rejeitam o local com um percentual um pouco mais elevado, mas, ainda sim, um

bairro com potencial mais uma vez reforgado.
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Figura 219: Algum desses bairros rejeitaria ou ndo moraria de jeito nenhum? (%) - Numero de

entrevistados: 105

Catete IIIIIINNNENENEGGGG— 03 8
Laranjeiras I 19,0

Botafogo I 17,1

Gléoria NG 14,3
Flamengo I 13,3
Porto Maravilha NN 11,4

Tijuca NN 9 5
Centro N 6,7

0,0 50 10,0 150 20,0 25,0
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 191: Rejei¢do dos bairros por faixa de renda familiar (Pergunta de multipla escolha com
possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta) - Nimero de entrevistados: 105

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+

Catete 23,8 16,7 10,3 44,1
Laranjeiras 19,0 11,9 34,5 14,7
Botafogo 17,1 21,4 20,7 8,8
Gléria 14,3 9,5 17,2 17,6
Flamengo 13,3 11,9 17,2 11,8
Porto Maravilha 11,4 7,1 17,2 11,8
Tijuca 9,5 7,1 10,3 11,8
Centro 6,7 14,3 2,9

Total de entrevistados 105 42 29 34

indice de Multiplicidade 1,2 1,0 1,3 1,2

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Com a rejeicdo de apenas 7 entrevistados, o Centro se mostrou o bairro com a menor

rejeicdo do estudo. Ainda assim, importante mencionar que a principal razdo é a questao

da sujeira e ruas pouco bonitas. Ainda que poucas mengdes sdo temas recorrentes

quando se fala em Centro do Rio.

Destaca-se que, apesar de o Centro ter sido menos o bairro menos rejeitado, os

entrevistados foram selecionados com base em seu interesse em adquirir iméveis

localizados na regido central do Rio de Janeiro. Portanto, é compreensivel que essas

pessoas ndo manifestem uma grande aversdo ao Centro da cidade, uma vez que ja

consideraram a possibilidade de residir nessa regido.

As tabelas dos motivos de rejeicao dos demais bairros estdo no Anexo V.
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Tabela 192: Motivo da rejei¢do do bairro do Centro por faixa de renda familiar (%)

CENTRO Total (%) 6a10k(%) ° (’,‘%35" 15Kk/+ (%)
Muito sujo/ruas feias/muito feio 57,1 50,0 - 100,0
Longe da familia/dos meus familiares 14,3 16,7 - -
N3o quero/n3o gosto/n3o acho legal 14,3 16,7 - -
Longe do trabalho 14,3 16,7 - -

% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 7 6 - 1

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

A maioria dos entrevistados deseja imdveis de trés quartos (62,9%) com duas suites
(62,9%) e duas vagas na garagem (67,6%).

Foi perguntado aos entrevistados como eles avaliam os seguintes itens no condominio,
sendo 5 muito importante e 1 nada importante.

Figura 220: Equipamentos de lazer no condominio (Nota de 0 a 5) - Niumero de entrevistados: 105

Garagem

Piscina

Area verde / praca
Espaco gourmet
Campo de futebol
Fachada moderna
Academia
Fachada classica
Salédo de festas
Churrasqueira
Playground
Quadra poliesportiva
Salao de jogos
Brinquedoteca

I 4,2
I 4,2
I 4,1
I 4,1
I 4,1
I 4, 1
I 4, 1
I 4, 1
I 4, 1
I 4, 1
I 4,1
I 4,1
I 4,0
I 4,0

3,9 40 40 41 41 42 4,2 43

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 193: Equipamentos de lazer por faixa de renda familiar (Nota de 0 a 5) - Numero de

entrevistados: 105

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Garagem 4,2 4,1 4,1 4,4
Piscina 4,2 4,0 4,1 4,4
Area verde/praca 4,1 4,0 4,1 4,4
Espago gourmet 4,1 3,9 4,1 4,4
Campo de futebol 4,1 4,1 4,0 4,2
Fachada moderna 4,1 4,0 4,0 4,3
Academia 4,1 4,0 4,0 4,3
Churrasqueira 4,1 3,9 4,0 4,4
Saldo de festas 4,1 3,9 3,9 4,4
Fachada classica 4,1 4,0 3,9 4,3
Playground 4,1 4,0 4,0 4,2
Quadra poliesportiva 4,1 4,0 4,0 4,2
Saldo de jogos 4,0 4,0 3,7 43
Brinquedoteca 4,0 4,0 3,9 41
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

Foi perguntado aos entrevistados como eles avaliam os seguintes equipamentos de

seguranc¢a no condominio, sendo 5 muito importante e 1 nada importante.

Figura 221: Equipamentos de seguranga (Nota de 0 a 5) - Niumero de entrevistados: 105

Cémeras de seguranca

Muro / cerca | SN 4,1
Ronda | 4,1

Portaria com acesso controlado || Gz 4,1

I, 4.2
Porteiro 24H | N 4,2

41 41 41 41 41 42 42 4.2

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 194: Equipamentos de segurancga por faixa de renda familiar (Nota de 0 a 5) -

Numero de entrevistados: 105

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Cameras de seguranca 4,2 4,0 4,2 44
Porteiro 24H 4,2 3,9 4,1 4,5
Muro/cerca 41 3,9 41 4,4
Ronda 4,1 4,0 4,1 4,3
Portaria com acesso controlado 41 3,9 41 4,4
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Os entrevistados, em sua maioria, estdo dispostos a pagar entre RS 501 a RS 700 no

valor do condominio (38,1%).
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Figura 222: Valor do condominio (%) - Niumero de entrevistados: 105

50
40
30
20
12,4
10 - —
0 I T 1
Até RS 500 RS 501 a RS 700 RS 701 a RS 1.000 Mais de RS 1.000
Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
Tabela 195: Média de valor de condominio - Nimero de entrevistados: 105
Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Média 752,7 785,8 645,5 803,2
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
O valor que a maioria dos entrevistados é disposta a pagar pelo apartamento é de RS
501.000 a RS 700.000 (37,1%).

Figura 223: Valor do apartamento (%) - Numero de entrevistados: 105

40,0
35,0
30,0
24,8
25,0
20,0
15,0 9.5
10,0
5’0 -
0,0
Até RS 400K RS 401Ka RS RS501KaRS RS$701KaRS$S Maisde 1IMM
500K 700K 1MM
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Tabela 196: Valor médio do apartamento por faixa de renda familiar -
Numero de entrevistados: 105
Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Média 689.876,2 | 692.119,0 | 591.689,7 | 770.852,9
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
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A maior parte dos entrevistados escolheu financiamento préprio como maneira de
pagar o apartamento (29,5%), seguido de financiamento bancario (26,7%).
Figura 224: Forma de pagar o imdvel (%) - Nimero de entrevistados: 105

40

B Financiamento
proprio
® Financiamento 30

bancario
m A vista 20
14,3 13,3
Outro
10
B Permuta [
0 A

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

]

Tabela 197: Forma de pagar o imével por faixa de renda familiar - Nimero de entrevistados: 105

Total (%) 6a10k(%) 021K 15i/k (%)
(%)
Financiamento proéprio 29,5 31,0 34,5 23,5
Financiamento bancario 26,7 26,2 27,6 26,5
A vista 16,2 19,0 10,3 17,6
Outro 14,3 21,4 13,8 59
Permuta 13,3 2,4 13,8 26,5
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consédrcio Conexdo Rio, 2023.

Existe um pequeno preconceito com imodveis retrofitados, mas a grande maioria
(superior a 70%) ainda aceitaria imdveis nesse estilo. Vale mencionar que a maioria dos
possuidores das maiores rendas ndo compraria esse estilo de imdvel, ou seja, buscaria
apartamentos mais novos.

Figura 225: Interesse em apartamento retrofitado (%) - NiUmero de entrevistados: 105

® Indiferente 40

H Possivelmente 30 -

sim
® Provavelmente 20 -
nao
Com certeza sim 10 9,5
4.8
E De jeito nenhum
j . B

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

|
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Tabela 198: Interesse em apartamento retrofitado por faixa de renda (%) - Nimero de entrevistados:

105
Total (%) 6 a 10k (%) 10(”:/}5" 15k/+ (%)

(]
Indiferente 30,5 40,5 27,6 20,6
Possivelmente sim 28,6 23,8 41,4 23,5
Provavelmente ndo 19,0
Com certeza sim 9,5 16,7 -
De jeito nenhum 4,8 - 3,4
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 199: Por que ndo comprariam apartamento retrofitado? Por faixa de renda familiar (%)Ntumero
de entrevistados: 65

Total (%) | 6a 10k (%) 1°(a%}5k 15k/+ (%)

Indiferente/nesse momento é indiferente/tanto faz 35,4 40,0 52,9 17,4
Prefiro imoével novo/quero um edificio novo/sem reformas 26,2 16,0 17,6 43,5
N3o gosto desse conceito/ndo quero imdvel desse tipo 7,7 8,0 5,9 8,7
N&o é o que procuro 4,6 8,0 5,9 -
N3o acho interessante/ndo chama minha atengdo 4,6 8,0 - 4,3
Provavelmente ndo 3,1 - 5,9 4,3
Indiferente/nesse momento é indiferente 3,1 4,0 - 4,3
Convertidos ndo acho bonito 3,1 4,0 5,9 -
Compraria/compraria com base no conceito 3,1 4,0 5,9 -
Primeiramente eu teria que ver o projeto apresentado, nao 15 ) ) 43
é o foco do que estou procurando, porém pode ser viavel ! !
N3do quero mudar minha opinido 1,5 4,0 - -
Apresentando um projeto de exceléncia, tornaria a compra 15 i i 43
facilitada, seria algo novo e interessante ’ !
Sou mais conservador 1,5 4,0 - -
Na verdade, avalio vérios pontos 1,5 - - 4,3
N3o me agrada esse tipo de projeto para moradia 1,5 - - 43
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 65 25 17 23

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 200: Por que comprariam apartamento retrofitado? (%), por faixa de renda familiar - Nimero
de entrevistados: 23

Total (%) 6 a 10k (%) 10(?%35" 15k/+ (%)

Gosto do conceito/amo esse conceito/esse conceito é legal 52 60 17 71
Preciso pensar/avaliar 9 0 33 0
Acho que vale a pena avaliar 9 10 17 0
Compraria caso gostasse do imével 4 10 0 0
Para ter um imovel préprio 4 0 17 0
Um projeto diferente, interessante, pode ter um custo 4 0 0 14
melhor

Se for grande e bonito eu compraria 4 10 0 0
Porque seria um empreendimento inovador, diferenciado 4 0 17 0
Quero um imdvel bonito 4 10 0 0
Acho interessante um projeto retr6 4 0 0 14
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 23 10 6 7

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Foram feitas afirmacGes aos entrevistados e eles tinham que dar notas a elas, sendo que

5 significa concordar totalmente com a afirmacao e 1 discordar totalmente.

De maneira geral, quase todas as afirmac¢des tém um médio/alto grau de concordancia.

Tabela 201: AfirmagGes sobre o Centro do Rio de Janeiro, por faixa de renda familiar (Nota de 0 a 5) -

Numero de entrevistados: 105

10a
+

Total | 6a 10k 15k 15k/:
Caberiam escolas particulares de bom nivel no CENTRO DO RIO 3,8 3,6 3,8 4,2
O CENTRO DO RIO também é conhecido como Porto Maravilha 3,8 3,5 3,8 4,3
Faltam mais opgBes de Saiide/Hospitais no CENTRO DO RIO 3,8 3,5 3,8 4,2
O CENTRO DO RIO deveria ter mais opgdes de moradia 3,8 3,5 3,8 4,2
O CENTRO DO RIO é um lugar com muitas opgdes de trabalho 3,8 3,6 3,7 4,2
Se houvesse boas opg¢des de apartamentos, eu moraria no CENTRO DO 3,8 35 3,8 43
RIO
Os !mqvelido CENTRO DO RIO sdo muito bonitos e merecem uma 38 35 38 41
revitalizagdo
Todas as .clafsses sociais teriam interesse em morar no CENTRO DO RIO se 33 35 37 a1
fosse revitalizado
Em termos (.tle seguranga, o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso 38 36 36 a1
durante o dia
Em termos dg segu.ranga, o CENTRO DO RIO é um lugar muito perigoso 37 35 37 a1
durante a noite e fins de semana
Os cariocas mal conhecem a histéria do CENTRO DO RIO 3,7 3,6 3,3 4,0
O CENTRO DO RIO é um lugar abandonado 3,7 3,4 3,6 4,0
0] CENTRO DO RIO tem um bom potencial para realizar caminhadas e 34 35 34 32
passeios
O CENTRO DO RIO deveria continuar focado em empregos e comércios 31 35 31 24
apenas
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consércio Conexao Rio, 2023.

Foi perguntado aos entrevistados quais os itens que mais os incomodam no Centro do

Rio de Janeiro. Basicamente, os mais citados foram: iméveis antigos, limpeza, seguranca

publica e falta de transporte publico.
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Figura 226: Itens que mais incomodam no centro do Rio de Janeiro (%) - Nimero de entrevistados:

105

Iméveis muito antigos / abandonados - | EEEEEEEEEGNGNGGNNNN 54 3
’
Sujeira / manutengo das vias e espagos publicos ruim | E NRRRRREE 34,3

Presenca de pessoas em situacao de rua [ N NRNNRBEREEEEEEEE 24’8

violencia I 22 O
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e _ 21 9
transferéncias ’
seguranca paviica [ N NN 20,0

Falta de estacionamentos | R IEEEN 1 1 ’4

Falta de locais de moradia / de moradores | N 8’6
Falta de vida noturna | N IIIE 7’6

Melhor qualificagao / manutencéo de espagos publicos (pracas,
parques, feiras, centros culturais, etc) - 7 6

Falta de padarias / conveniéncias | I 6’7
Falta de bons restaurantes e bares | I 6,7

Falta de espagos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais,
eto) H 6,7

Lojas fechadas e edificios vazios | I 6’7
Falta de opgdes de sadde / hospitais / laboratérios [ 5’7
Falta de vida nos finais de semana [l 3,8

Falta de opgdes culturais [l 3’8

Falta de opg¢des de educacéo / escolas / universidades . 1 ,9

0,0 10,0 20,0

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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60,0

Tabela 202: Itens que mais incomodam no Centro do Rio de Janeiro, por faixa de renda familiar
(Pergunta de muiltipla escolha com possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta) -

Numero de entrevistados: 105

Total 6a10k | 10a 15k | 15k/+
Imoveis muito antigos/abandonados 54,3 47,6 58,6 58,8
Sujeira/manutenc¢do das vias e dos espagos publicos ruim 34,3 28,6 41,4 35,3
Presenga de pessoas em situagdo de rua 24,8 28,6 20,7 23,5
Violéncia 22,9 26,2 17,2 23,5
Falta deAtrahsporte publico adequado, incluindo as conexdes e 21,9 16,7 345 176
transferéncias
Seguranca publica 20,0 14,3 24,1 23,5
Falta de estacionamentos 11,4 11,9 10,3 11,8
Falta de locais de moradia/de moradores 8,6 13,8 14,7
Mglhor quallflcagao/manutengao de espacos publicos (pragas, parques, 76 24 13,8 88
feiras, centros culturais etc.)
Falta de vida noturna 7,6 11,9 6,9 2,9
Lojas fechadas e edificios vazios 6,7 4,8 6,9 8,8
Falta de espacos publicos (pragas, parques, feiras, centros culturais etc.) 6,7 4,8 6,9 8,8
Falta de bons restaurantes e bares 6,7 4,8 10,3 5,9
Falta de padarias/conveniéncias 6,7 4,8 6,9 8,8
Falta de opgBes de saude/hospitais/laboratdrios 5,7 7,1 6,9 2,9
Falta de opgOes culturais 3,8 4,8 3,4 2,9
Falta de vida nos fins de semana 3,8 4,8 5,9
Falta de opgBes de educagdo/escolas/universidades 1,9 2,4 3,4
Total de entrevistados 105 42 29 34
indice de Multiplicidade 2,6 2,3 2,9 2,6

Fonte: Consorcio Conexdo Rio, 2023.
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Foi perguntado dos itens citados anteriormente, qual o mais preocupante (selecionando

apenas o principal). Citou-se

antigos/abandonados.

como

mais preocupante: imdveis muito

Figura 227: Iltem mais preocupante (%) - Nimero de entrevistados: 105

Iméveis muito antigos / abandonados

Sujeira / manutencao das vias e espacos publicos ruim

Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e
transferéncias

Presenca de pessoas em situacéo de rua
Violéncia

Seguranca publica

Falta de estacionamentos

Falta de locais de moradia / de moradores

Falta de vida noturna

Falta de vida nos finais de semana

Falta de opgoes de salde / hospitais / laboratérios

Falta de padarias / conveniéncias

Melhor qualificacé@o / manutencéo de espagos publicos (pracas,
parques, feiras, centros culturais, etc)

Lojas fechadas e edificios vazios
Falta de bons restaurantes e bares

Falta de opgdes culturais

0
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Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 203: Item mais preocupante por faixa de renda familiar (%) - NiUmero de entrevistados: 105

Total 6 a 10k 10a 15k/+

(%) (%) 15k (%) | (%)
Imdveis muito antigos/abandonados 28,6 16,7 37,9 35,3
Falta de transporte publico adequado, incluindo as conexdes e
transferénciasp i ! 133 95 20,7 118
Sujeira/manutencgdo das vias e dos espagos publicos ruim 13,3 14,3 13,8 11,8
Violéncia 8,6 14,3 - 8,8
Presenca de pessoas em situagdo de rua 8,6 11,9 3,4 8,8
Seguranca publica 7,6 4,8 10,3 8,8
Falta de estacionamentos 3,8 4,8 - 5,9
Falta de locais de moradia/de moradores 2,9 - 3,4 5,9
Lojas fechadas e edificios vazios 1,9 4,8 -
Melhor qualificagdo/manutengdo de espagos publicos (pragas, 19 ) 6.9 )
parques, feiras, centros culturais etc.) ’ !
Falta de padarias/conveniéncias 1,9 4,8 - -
Falta de opgBes de saude/hospitais/laboratérios 1,9 2,4 34 -
Falta de vida nos fins de semana 1,9 2,4 - 2,9
Falta de vida noturna 1,9 4,8 - -
Falta de opgBes culturais 1,0 2,4 - -
Falta de bons restaurantes e bares 1,0 2,4 - -
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Foi perguntado também aos entrevistados o que mudariam no Centro, caso pudessem
para atrair mais moradores e turistas. Mais uma vez, os principais tépicos em relacdo as
possiveis melhorias no Centro do Rio se focam em limpeza, seguranca e pessoas em

situacdo de rua.

Tabela 204: O que mudaria no Centro por faixa de renda familiar (Pergunta de multipla escolha com
possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta) - Numero de entrevistados: 105

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Mais seguranga/segurancga publica/mais policiamento 27,6 19,0 31,0 35,3
Mals limpeza publica/nas ruas/mau cheiro/sujeira/mais 19,0 143 2.1 20,6
limpa
Imdveis muito antigos 8,6 11,9 6,9 5,9
Menos mora(;loresNem situacdo de rua/menos presenca de 76 71 34 11,8
pessoas em situagdo de rua
A manuteng3o dos espagos
publicos/vigs/ilumina:,‘)é(‘);/revitaliza(;éo 6.7 71 34 88
Revitaliza¢do/da cidade/dos imdveis 3,8 4,8 3,4 2,9
Mais espacos culturais 3,8 2,4 3,4 5,9
Maior qualidade do transporte publico 2,9 4,8 - 2,9
Renovaria todos os edificios antigos 2,9 - 3,4 5,9
Demolir os prédios velhos/antigos 1,9 - - 5,9
Parques publicos/mais espacos publicos 1,9 2,4 - 2,9
Construiria mais empreendimentos residenciais 1,9 - 6,9 -
Falta escolas 1,9 - 6,9 -
Mais moradias populares 1,0 - - 2,9
Mais feiras livres 1,0 - - 2,9
Mais pontos turisticos 1,0 2,4 - -
Falta de opg¢Oes de saude 1,0 2,4 - -
Mais oportunidade de trabalho 1,0 2,4 - -
Em locais abandonados e perdidos reestruturar, reformar, 10 ) 34 )
melhorar infraestrutura nos locais ! !
Abrir esses prédios vazios 1,0 2,4 - -
Melhoria visual sem moradores em situagdo de rua, sem
sujeiras, mais arborizado com mais cuidados na area 1,0 - 3,4 -
publica
Falta de estacionamento 1,0 2,4 - -
Apartamentos maiores 1,0 - 3,4 -
Imdveis mais padronizados 1,0 2,4 - -
llegivel 1,0 2,4 - -
Construiria algo inovador e moderno 1,0 - - 2,9
Qualidade dos novos iméveis 1,0 2,4 - -
Falta de padarias 1,0 2,4 - -
Falta de vida noturna 1,0 2,4 - -
Acho que sé mudaria a localizagdo 1,0 - 3,4 -
Acho que manteria 1,0 - - 2,9
Menos polui¢do 1,0 - - 2,9
Novos prédios 1,0 2,4 - -
Total de entrevistados 105 42 29 34
indice de Multiplicidade 1,1 1,0 1,1 1,2

Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.

Foi perguntado aos entrevistados no que o Centro deveria investir mais além do aspecto

empresarial.
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A questdo da educacdo para jovens e adultos é muito mencionada, bem como questdes

proximas e um comércio de bairro mais completo.

de marcar mais de uma alternativa por resposta) - Nimero de entrevistados: 105

Educacéo de adultos

Educacéo de jovens

Mais opcdes culturais

Mais opcdes de compras

Mais opcdes de diversao durante o dia

Mais opgdes de diversao noturna

Mais opcdes de mercados e supermercados

Mais opc¢des de moradias populares

Mais opcdes de espagos publicos (pracas, parques,
feiras, centros culturais, etc)

Mais opcdes de hospitais privados

Mais opcdes de moradia de alto padrao

Mais opgdes de moradias para populagdo de classe
média

Educagao infantil

Mais laboratérios em geral

Mais opgdes de hospitais publicos

Mais opgdes de transportes

J4 questdes de moradia ndo parecem ser, no momento, a principal preocupagdo em
relacdo a regido. Contudo, a revitalizacdo da regido e a chegada de novas opg¢des de

cultura e educacdo podem culminar na geracdo de necessidade de op¢des de moradia

Figura 228: Investimento no Centro do Rio de Janeiro (Pergunta de multipla escolha com possibilidade

. 42,9

I 39,0
I 27,6
I 21,0
I 20,0
I 19,0
I 16,2
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I 15,2
I 15,2
I 14,3
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I 8,6
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Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 205: Investimento no Centro do Rio de Janeiro, por faixa de renda familiar (Pergunta de
muiltipla escolha com possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta) - Nimero de

entrevistados: 105

Total 6al0k | 10a15k | 15k/+
Educacdo de adultos 42,9 57,1 41,4 26,5
Educacgdo de jovens 39,0 45,2 37,9 32,4
Mais opgdes culturais 27,6 21,4 27,6 35,3
Mais opg¢Oes de compras 21,0 28,6 13,8 17,6
Mais opgOes de diversdo durante o dia 20,0 16,7 20,7 23,5
Mais opgOes de diversdo noturna 19,0 21,4 13,8 20,6
mftlzg?fztecs.)de espacos publicos (pragas, parques, feiras, centros 16,2 48 17,2 294
Mais opgdes de moradias populares 16,2 16,7 10,3 20,6
Mais opgOes de mercados e supermercados 16,2 11,9 20,7 17,6
Mais opgdes de moradia de alto padrdo 15,2 14,3 17,2 14,7
Mais opgdes de hospitais privados 15,2 26,2 10,3 5,9
Mais opgdes de moradias para populagdo de classe média 14,3 9,5 20,7 14,7
Educagdo infantil 13,3 11,9 20,7 8,8
Mais laboratdérios em geral 11,4 14,3 10,3 8,8
Mais opg0es de hospitais publicos 10,5 19,0 3,4 5,9
Mais opg0es de transportes 8,6 9,5 10,3 5,9
Total de entrevistados 105 42 29 34
indice de Multiplicidade 31 33 3,0 2,9

Fonte: Consércio Conexdo Rio, 2023.

Foi perguntado, dentre os itens citados anteriormente, qual o mais importante

(selecionando apenas o principal).

Reforcando a pergunta anterior e trazendo a questdo do lazer para a discussdo. Sem

duvidas, mais uma vez, itens que se completam, movimentam o bairro e tém potencial

para tornar a regidao um novo point da cidade, alavancando a movimentagao local com

a propria populagdo, turistas e empresas.
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Figura 229: Item mais importante para revitaliza¢do (%) - Numero de entrevistados: 105

Mais opgdes culturais
Educacéo de adultos

Mais opcdes de diverséo durante o dia

Mais opgdes de espacos publicos (pragas, parques, feiras,
centros culturais, etc)

Mais opcdes de moradias populares

Mais opcdes de compras

Educacéo de jovens

Mais laboratérios em geral

Mais opcdes de mercados e supermercados
Mais opcdes de moradias para populagéo de classe média
Mais opcdes de moradia de alto padrao
Mais opcdes de diversao noturna

Educacao infantil

Mais opcdes de hospitais publicos

Mais opcdes de hospitais privados

Mais opcdes de transportes
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Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 206: Item mais importante para revitalizagdo por faixa de renda familiar (%) - Nimero de
entrevistados: 105

Total 10a 15k | 15k/+

G SR e
Mais opg0es culturais 11,4 7,1 13,8 14,7
Mais opgOes de diversdo durante o dia 10,5 11,9 6,9 11,8
Educagdo de adultos 10,5 14,3 10,3 5,9
Mais opgﬁes de espacos publicos (pragas, parques, feiras, centros 9,5 48 10,3 14,7
culturais etc.)
Mais opgOes de moradias populares 8,6 11,9 - 11,8
Mais opg¢Oes de compras 7,6 9,5 6,9 5,9
Mais laboratdrios em geral 6,7 4,8 10,3 59
Educacgdo de jovens 6,7 4,8 10,3 59
Mais opg¢Oes de mercados e supermercados 5,7 4,8 6,9 5,9
Mais opg¢Oes de moradia de alto padrao 4,8 4,8 3,4 5,9
Mais opgOes de moradias para populagdo de classe média 4,8 2,4 3,4 8,8
Mais op¢Oes de diversdo noturna 3,8 7,1 3,4 -
Mais opg0es de hospitais privados 2,9 2,4 6,9 -
Mais opg0es de hospitais publicos 2,9 7,1 - -
Educagdo infantil 2,9 2,4 6,9 -
Mais opg0es de transportes 1,0 - - 2,9
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 105 42 29 34

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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Foi questionado o que mudariam no Centro, caso pudessem, para torna-lo mais

agradavel e funcional. Novamente a questdo da seguranca aparece entre as principais

mencgdes e, como ja visto anteriormente, trazer mais opgdes culturais para uma regido.

Além da questdo da limpeza, recorrente em muitas das questdes deste estudo.

Definitivamente, o Centro do Rio ainda é visto, por boa parte da amostra, como uma

regido carente nesse sentido.

Tabela 207: Mudangas no Centro por faixa de renda familiar (Pergunta de multipla escolha com
possibilidade de marcar mais de uma alternativa por resposta) - Numero de entrevistados: 105

Total 6 a 10k 10 a 15k 15k/+
Seguranca publica/policiamento 23,8 21,4 37,9 14,7
Cultura/mais opgdes culturais 15,2 2,4 31,0 17,6
Limpeza/limpeza da regido/mais limpeza publica 11,4 4,8 17,2 14,7
M,als. mfraestruturzi/ma|s.|Iurn|na:gao , - 76 11,9 34 59
publica/manutencgdo/revitalizagdo das areas publicas
Mais op¢des de lazer/de passeios/para a familia/em geral 7,6 9,5 - 11,8
Mais moradias/ter mais residenciais 7,6 4,8 - 17,6
mzls moradias populares para ndo ter tantos moradores de 5,7 9,5 34 29
Mais prédios/imoveis mais novos/mais modernos 5,7 71 3,4 5,9
Mais estacionamentos 4,8 4,8 - 8,8
Tornando um I9cal mais movimentado/mais movimento no 38 24 ) 8,8
Centro comercial
Mais moradias de alto padrao 3,8 4,8 3,4 2,9
Revitalizagdo da cidade/dos prédios 3,8 7,1 3,4 -
Se tivesse mais parques 2,9 2,4 - 5,9
Mais escolas/escolas de qualidade 2,9 4,8 3,4 -
Loca! rl'mals arborizado/mais arboriza¢do, diminuindo a 19 i 34 29
poluicao
M,a|s' op¢des de transportes/maior qualidade do transporte 19 24 34 )
publico
Sem transito, sem polui¢do 1,0 - - 2,9
Seria feito uma reforma e limpeza nos espagos publicos, 10 i 34 i
construindo coisas novas, com uma vista melhor ! !
Mais feiras livres 1,0 - - 2,9
Para ser uma regiao residencial deveria ter mais
supermercados, padarias e reforma em locais antigos que a 1,0 - 3,4 -
aparéncia
Mais supermercados, padarias 1,0 - - 2,9
Maiores ofertas de emprego 1,0 2,4 - -
Qualidade de vida 1,0 - 3,4 -
llegivel 1,0 2,4 - -
Total de entrevistados 105 42 29 34
indice de Multiplicidade 1,2 1,0 1,2 1,3

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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7.2.5. RESUMO DAS ENTREVISTAS COM PRETENSOS
COMPRADORES

Sem duvidas, o Centro do Rio de Janeiro é uma regido que carrega consigo uma historia
muito grande. Toda essa histdria traz a vontade de muitos dos entrevistados de ver o
Centro com mais opgdes culturais e opg¢des de educagdao para jovens e adultos,
conforme visto nos graficos.

Em termos de atratividade, é uma regido que atrai moradores ja préximos a ela. E dificil
encontrar pessoas de bairros mais distantes do Centro e seu entorno em busca de um
imovel na regido. Entretanto, este ndao pode ser interpretado como um problema do Rio
de Janeiro ou do Centro em si, pois muitas pessoas preferem morar em regides com as
quais ja estdao habituadas. Vale lembrar que, de todos os bairros apresentados, o Centro
é o0 segundo mais quisto e o menos rejeitado por toda a amostra.

Mas o que se pode melhorar no Centro para torna-lo mais atraente? Fica claro que
limpeza e seguranca publica sdo pontos muitas vezes repetidos em diferentes questdes
deste estudo. Ha de se trazer o poder publico para perto e criar um ambiente mais rico
em termos de beleza e higiene, além de seguro para se caminhar, passear, fazer
compras. A questdo da seguranca €, igualmente, muito mencionada.

Existe também o problema das muitas pessoas em situacdo de rua que, por diversas
vezes, pernoitam no Centro ou no seu entorno, chegando ao ponto de afastar
moradores.

E importante mencionar sobre atividades de lazer. Ndo apenas o Centro pode
proporcionar atividades nesse sentido, mas as possiveis moradias a serem construidas.
E claro que em edificios retrofitados fica muito complicado trazer piscina, pragas ou itens
gue exigem um padrdo de constru¢cdo muito mais moderno. E sdo itens que os pretensos
compradores de imdveis parecem valorizar bastante.

Dessa maneira, recomenda-se verificar a possibilidade de instalacdo de qualquer
equipamento de lazer dentro dos edificios retrofitados e nos novos edificios construidos
em terrenos ainda vazios. O carioca parece gostar muito de itens de lazer variados nos

edificios onde vivem.
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Além disso, o bairro como um todo pode oferecer mais vida nesse sentido também.
Pragas e espagos onde se possa caminhar e ter contato com a natureza sdo cada vez
mais valorizados no pds-pandemia.

Em resumo, melhorar a seguranca, trazer mais vida para o bairro, mais comércio,
seguranca noturna, reduzir a sensacdo de perigo constante e trabalhar com inovacdes
em construgdes antigas e novas, certamente vao mudar a chave do Centro e torna-lo
mais um dos melhores bairros da cidade, com DNA histdrico-cultural préprio, mas
também com modernidade e atrativos que todas as tecnologias empreendidas pelas
construtoras atuais podem trazer.

Para facilitar a compreensao dos principais pontos levantados em relagao aos itens
solicitados pelo termo de referéncia dos contetddos do Produto 2, foi elaborada a tabela
resumo apresentada a seguir.

Tabela 208: Resumo dos principais pontos levantados pelos potenciais compradores para cada item
solicitado no termo de referéncia deste Produto 2

Grande parte dos entrevistados residem na regidao central ou na Tijuca.
A maioria é casada e esta na faixa etaria de 45 a 54 anos. Residem em
sua maioria em apartamentos, ja quitados, com trés quartos, uma suite
e duas vagas na garagem. Aqueles que responderam que teriam
interesse em morar no Centro do Rio de Janeiro possuem uma renda
superior a 10 mil reais. O Centro da cidade é um bairro pouco rejeitado
entre os entrevistados, com maior frequéncia entre as rendas de 6 a 10

O perfil social, econémico
e demografico das pessoas
gue poderiam se
interessar por morar na
REGIAO CENTRAL DO RIO

mil reais.

Basicamente, os itens de desestimulo mais citados foram: imoveis
Motivos que estimulam e antigos, limpeza, seguranca publica e falta de transporte publico.
que desestimulam as pessoas Sendo o mais preocupante entre os entrevistados: Imdveis muito
a quererem morar na antigos/abandonados. Comentam o desejo de maior oferta de
REGIAO CENTRAL DO RIO educacao de adultos, jovens, opgdes culturais, opgdes de diversao e

opgoes de compra.
Os motivos que estimulam e
desestimulam as empresas a
se instalarem na REGIAO
CENTRAL DO RIO
Identificagdo da opinido da
sociedade sobre a
infraestrutura da REGIAO
CENTRAL DO RIO

Os principais pontos a serem melhorados na regido central estdo
relacionados com: limpeza, seguranca e pessoas em situagdo de rua,
dessa forma atrairia mais turistas, empresas e moradores.

Foi pontuado pelos entrevistados que faltam escolas de bom nivel,
opcdes de saude/hospitais e moradias no Centro do RJ, o que implicam
problemas da infraestrutura como um todo da regido.

Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.
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8. CONSIDERACOES FINAIS

Este relatdrio tratou do diagndstico da regido central do Rio de Janeiro e sua drea de
influéncia. Foi realizado um levantamento amplo do Centro do Rio, avaliando como a
area estd posicionada em relacdo as demais regides da cidade e quais sdo as principais
caracteristicas de cada regido administrativa presente no recorte de analise.

Este estudo realizou uma radiografia da situacdo do Centro do Rio de Janeiro,
levantando o cenario de desafios encontrados, projetos e planos existentes de melhoria
e quais as oportunidades do Centro do Rio de Janeiro.

A estratégia de anadlise deste produto foi dividida em duas perspectivas: Oferta e
Demanda.

Na Oferta, foi levantado que o Centro do Rio de Janeiro concentra boa parte das ofertas
de empregos, equipamentos, comércios, servicos, ensino, pesquisa e turismo do
municipio. Entretanto, a regido ndo esta no eixo de expansao urbana e nem contém as
areas mais valorizadas da cidade, apresentando baixa ocupagdo residencial. E avaliada
a alta acessibilidade da regido, com ofertas de diversos modos de transporte. Além
disso, foi identificado que, em termos de seguranca, o Centro do Rio de Janeiro enfrenta
problemas relacionados aos roubos de transeuntes e concentracdo da populacdo em

situacdo de rua.

Os bairros apresentam perfis com caracteristicas distintas, e cada imével do estudo esta
inserido em um contexto diferente. Por exemplo, o Centro Antigo concentra os edificios
empresariais de menor padrao, com elevada oferta de comércios, mas baixa oferta de
usos residenciais, sem indicios de expansdo desse uso na regido. E observada uma
movimentacdo de novos langcamentos e tipologias de padrdo mais elevado se
distanciando dessa area do Centro Antigo, por exemplo, ao longo do Porto Maravilha e
da Avenida Presidente Vargas.

Na regido do Porto Maravilha, hd uma movimentacdo de novos edificios empresariais
de alto padrao, a implementacdo de um novo polo de pesquisa e inovacdo da cidade e
alguns lancamentos residenciais recentes. Esse cenario indica o desenvolvimento de um
distrito de inovacdo que inclui empresas, centros de pesquisa, residéncia, comércios e
servicos, criando um ambiente propicio a trocas de conhecimento. Isso evidencia um

processo de transformacao da regido, impulsionado pelos diversos projetos levantados
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no item 6.1 e que, em um cendrio de maior ocupacdo, pode ampliar as atividades de

comércios e servicos ao nivel da rua, aumentando a vivacidade urbana.
Ademais, a presenca de edificios corporativos de alto padrdo e de alguns lancamentos

residenciais verticais ao longo da Avenida Presidente Vargas indica a formacdo de um
eixo de desenvolvimento do Centro da cidade, sendo o projeto de requalificacdao do
Saara um importante elemento de desenvolvimento desse eixo. Circundando essa
regido, também é observada a presenca de edificios residenciais mais valorizados,
localizados na Lapa, em Santa Teresa e na Tijuca.

Na Demanda, foram realizadas as entrevistas com potenciais compradores, moradores
e trabalhadores do Centro do Rio de Janeiro. Com base na percepc¢do dos trés grupos
entrevistados, a questdo da falta de seguranca, da falta de limpeza e da presenca da
populacdo em situacao de rua foram os pontos mais frequentemente citados, alinhado
também com o que foi observado no capitulo de andlise da oferta.

Os moradores e trabalhadores entrevistados sentem falta de espacos publicos
qualificados, como pracas, parques, centros culturais, para poderem passear com
seguranca. Além disso, mencionam a vontade de mais op¢Oes de diversdo durante o dia

e a noite, incluindo os fins de semana.

Ademais, mesmo com a elevada oferta de comércio de rua, foi frequente entre os
entrevistados a demanda por mais opg¢Ges de locais de compras, mencionando até o

desejo de estruturas como shopping centers.

Em relacdo a infraestrutura de saude, educacao e transporte, foi frequente a resposta
dos entrevistados de que poderiam melhorar essa oferta, apesar de serem

infraestruturas que apresentam uma elevada concentragao na regido central.

Em relagdo aos produtos residenciais, é observada uma convergéncia e
complementariedade entre os resultados obtidos da analise da oferta e da demanda.
Sdo observados, atualmente, poucos langamentos imobiliarios na regidao do Centro do
Rio de Janeiro, mas houve crescimento de lancamentos em 2020 e 2021, principalmente
no bairro Santo Cristo e ao longo da Av. Presidente Vargas. Os entrevistados comentam
que ha muitos edificios vazios, antigos e abandonados. E pontuado que existem muito
edificios bonitos que poderiam ser revitalizados. Sentem falta de moradias, inclusive

para a populacdo de classe média. Além disso, a maioria dos potenciais compradores,
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principalmente aqueles de maior renda, comentam que preferiam unidades novas a

unidades de retrofit.

Por fim, a maioria dos entrevistados também desconhece a histéria do Centro do Rio e
o seu patrimdnio existente, visualizando a regido como uma area com predominancia
de prédios antigos e abandonados, regido sem seguranca, sem limpeza e pouca oferta

de espagos publicos qualificados.

Com base no levantamento da oferta e da demanda existente para o Centro do Rio de
Janeiro, observa-se um cenario comum as principais capitais brasileiras que apresentam
esse perfil de ocupacdo histdrico com baixa manutencdo, dando a impressao de uma
area abandonada, com grande concentracao de atividades nao residenciais e sensagao
de inseguranca. Caracterizada por uma regiao que ja foi a principal centralidade de alta
renda, com grande vivacidade urbana e que, aos poucos, foi se esvaziando, e as
atividades que ali ocorriam gradualmente migraram para outras regides da cidade que

apresentavam melhores qualificagcdes urbanisticas.

Dessa forma, o projeto de desenvolvimento do Centro do Rio de Janeiro precisara buscar
um equilibrio entre o antigo e o moderno, valorizando também os seus atributos
histéricos. Os projetos previstos para a drea ja trazem essa caracteristica de renovagao
do Centro, requalificando e ressignificando os prédios histéricos locais, buscando
ampliar as ofertas de residéncias, infraestruturas, equipamentos de salde, educacao,
opcOes de cultura e lazer.

Um grande exemplo de sucesso dessa estratégia no Brasil é o Porto Digital do Recife,
gue desenvolveu um polo tecnoldgico e ambientes de inovag¢do na area central do
Recife, realizando uma reapropriagdo do Centro Histdrico por novos usos
transformadores/revitalizadores do espago urbano.

Na tabela a seguir, foram reunidas as principais consideracdes obtidas ao longo deste
estudo, o que — somado aos outros produtos da etapa de diagndstico — dara insumos

para a avaliacdo da vocacdo dos imdveis na segunda etapa de Visdo de Futuro.
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Tabela 241: Resumo das principais considera¢des sobre as andlises de oferta e demanda do Centro do Rio de Janeiro

Capitulode
analise Moradores do Centro Trabalhadores do Centro

Entrevistados com renda

mensal média de RS 5.352,

levemente superior a média Nem todas as faixas de
pela andlise demogréfica. renda gostariam de morar

A Area de Planejamento 1 possui média-alta Avaliam que nem todas as  no Centro do Rio, inclusive
Perfil Demografico densidade populacional, com renda mensal faixas de renda teriam ddo uma pontuagdo -
média de RS 4.695 interesse no Centro do Rio, menor em relacdo ao
mas aqueles que moram na  desejo de morar no centro
regido possuem desejo de do Rio (3,2 de 5,0)
continuarem morando no
local

O municipio apresentou queda no PIB nos
ultimos anos. A AP1 concentra 33,8% dos Comentam que o Centro do
Perfil Econ6mico empregos formais do municipio (principalmente Rio concentra muitas

de administragdo publica, comércio de imdveise  oportunidades de trabalho
servigos de alojamento)

Comentam que o Centro
do Rio concentra muitas -
oportunidades de trabalho
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Existem diversos planos e projetos que buscam
uma transformacao da regido do Centro da
cidade, destacam-se o Reviver Centro, a
requalificacdo do Saara e o Porto Maravalley,
projetos que podem ampliar a renovagao do
Centro e a sua vivacidade urbana.
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Planos e Projetos
em
Desenvolvimento
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Moradores do Centro Trabalhadores do Centro

Analise Setorial

AP1 concentra as atividades de comércios e

Comeércio e . o
. servicos de rua, mas cada regidao do Centro com
Servigos ) ~ 1
um perfil de ocupacao diferente.
As ofertas de equipamentos de saude
, apresentam uma boa distribuicdo no
Saude

territério municipal, mas com uma
concentragdo de oferta no bairro do Centro.

Sentem falta de opgdes de
locais de compra, como
supermercados, shopping

center e opgoes de diversao.

Faltam equipamentos de

saude no Centro do Rio,

principalmente, hospitais
publicos.

Entre os desejos de
mudanca no Centro,
colocam a vontade de
mais opgoes de diversao
durante o dia e a noite e
opcoes culturais.

Faltam equipamentos de

saude no Centro do Rio,

principalmente hospitais
publicos.

Demonstraram
interesse por mais
opgoes de compras.

Comentam que faltam
equipamentos de
saude privados.
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Capitulo de
analise

Turismo e Lazer

Educacao

Acessibilidade e
Transporte

No Centro, ha diversos atrativos culturais
com grande oferta hoteleira, concentrada
nos bairros do Centro, da Lapa e de Santa
Tereza, além de algumas ofertas na regiao

do Porto Maravilha.

E observada uma concentragdo de instituigdes
de ensino superior no bairro do Centro, mas as
instituicdes de pesquisa e inovagdo estao em
areas mais proximas do Porto Maravilha.

Os imdveis em estudo estdo localizados em
areas de altissima acessibilidade por transporte
publico, todos localizados a pequenas distancias

de estacdes do metrd, VLT ou BRT.

Moradores do Centro Trabalhadores do Centro

Sentem falta

Sentem falta principalmente -
principalmente de espagos

de espagos publicos

o publicos qualificados Entre os desejos de
qualificados (pragas, parques,
. (pragas, parques, centros mudang¢a no centro,
centros culturais), sentem .
.. culturais), sentem falta de colocam a vontade de
falta de atividades de .. . ~ . ~ .
. - . atividades de diversao mais opgdes culturais,
diversdo duranteo diae a . . o
. durante o dia e a noite. parques e opgoes de
noite. Comentam que . ~
. Comentam que conhecem diversao.
conhecem pouco a histdria do .
) . pouco a histéria do Centro
Centro do Rio de Janeiro.

do Rio de Janeiro.

Caberiam instituicOes de
ensino particulares de bom T
, P Caberiam institui¢des de
nivel, destacaram a . .
, L ensino particulares de
necessidade de instituicdes , ~
N e bom nivel. Ndo sentem
de ensino infantil. Nao .
. falta de mais instituicdes
sentem falta de mais . .
de ensino superior.

Demonstraram desejo
por investimento em
educagdo para adultos

e jovens.
instituicdes de ensino

superior.

Avaliam que falta
transporte publico
adequado, incluindo
conexoes e
transferéncias.

Avaliam necessidade de
melhor infraestrutura de
transporte publico, com
mais opgoes de acesso.

Entrevistados ndo mostraram
grandes questionamentos
qguanto ao transporte.
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Capitulo de
analise Moradores do Centro Trabalhadores do Centro

Violéncia, seguranca
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Violéncia, seguranca publica, Violéncia, seguranca publica, pessoas em
on . . essoas em situagdo de rua Ublica, pessoas em situacdo de rua foram
A regido do Centro do Rio de Janeiro apresenta P . ; . . e . > . . .
. A foram os itens mais situagdo de rua foram os os itens mais
. maior indice de criminalidade de roubos a . . . . .
Segurancga Publica . mencionados pelos itens mais mencionados mencionados pelos
transeuntes. Além disso, a AP1 se destaca com . . .
, ) - entrevistados como fatores  pelos entrevistados como entrevistados como
elevado nimero de pessoas em situagdo de rua. . .
gue incomodam no Centro do  fatores que incomodam fatores que
Rio. no Centro do Rio. incomodam no Centro
do Rio.

Mercado Imobiliario

O Centro do Rio de
Janeiro possui pouca
Os moradores comentam que rejeicéo' (0] prob'ema
um dos problemas da regido que mais incomoda os
L . é a existéncia de muitos otenciais compradores
médio por m? em 2022 de RS 8.563 nas unidades s . . p~ . P )
. L edificios vazios, antigos e sd0 os imdveis antigos e
. . transacionadas no mercado primario. y
Residencial abandonados. E pontuado abandonados. Nem
gue existem muito edificios todos possuem desejo

A AP1 apresentou crescimento de lancamentos
em 2020 e 2021, principalmente, no bairro Santo
Cristo e ao longo da Av. Presidente Vargas.

Segundo a Dataland, é observado um valor Os trabalhadores que nao

moram no Centro do Rio
de Janeiro levantam as
mesmas questdes que os

Vertical Segundo a Dataland, no mercado secundario, é o erd moradores, de edificios por unidades
observado que os valores de venda (RS 6.275 em .onl.os QUE poderiam Ser . tioos vazios e de falta de .
g retrofitadas
2022) estdo 26% abaixo dos valores revlizlizacles. Senitm ks el oferta de moradias .
: principalmente as

moradias, inclusive para a

comercializados no mercado primario. Além f
populacdo de classe média. pessoas de maior renda,

d.|550, sdo obseryadas as transf;erenuas de que preferem unidades
unidades com maior valor por m* do mercado novas. Aqueles que
secundario nos bairros de Santo Cristo, Santa responderam que
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Capitulo de
analise Moradores do Centro Trabalhadores do Centro

Teresa e Lapa. teriam interesse em
morar no Centro do Rio
de Janeiro possuem uma
renda mensal média
superior a 10 mil reais.

Residencial A AP1 ndo é um eixo de desenvolvimento dessa
Horizontal tipologia.

A Area de Planejamento 1 é a principal regido
empresarial do Rio de Janeiro, concentrando
54% dos edificios do municipio. A taxa de
vacancia na AP1 veio aumentando ao longo dos
anos, chegando em 21,6% no final de 2022. Os
Empresarial edificios de classe BB, B e C estdo concentrados - - -

na regiao do Centro Antigo. Enquanto sao
observadas ofertas de empreendimentos de
padrdo superior de classe AAA, AA e A no
entorno desse Centro Antigo e nas proximidades
da orla do Porto Maravilha.
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Capitulo de
analise Moradores do Centro Trabalhadores do Centro

Entre os desejos de
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A AP1 ndo foi destaque nos langamentos Sentem falta de opgGes de mudanga no Centro,

Comercial comerciais, mas apresenta diversas unidades em locais de compra, como colocam a vontade de i

estoque, concentradas principalmente na regidao supermercados, shopping mais opgoes de diversao

do Centro Antigo. center e opgOes de diversdo.  durante o dia e a noite e

opgoes culturais.
Apesar da localizagao do Porto na drea em
. estudo, os galpodes logisticos estdo localizados na

Logistico - - -

periferia do municipio. As dreas centrais
possuem vocacado para estruturas de /ast mile.

Fonte: Consodrcio Conexao Rio, 2023.
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ANEXO | - CADERNO DE TABELAS

Disponibilizado no caminho 2. Anexos * 1. Caderno de Tabelas, contendo os seguintes
documentos:

o ANEXO-CADERNO_DE_TABELAS.xlsx
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ANEXO Il - BASE DOS MAPAS ELABORADOS

Disponibilizado no caminho 2. Anexos * 2. Base dos Mapas, contendo os seguintes
documentos:

e Mapas_RIO_20230411.rar
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ANEXO Ill - BASE DOS IMOVEIS

Disponibilizado no caminho 2. Anexos a 3. Base dos imdveis, contendo os seguintes
documentos:

e Imoveis_14_06_23.kmz
e Imdveis_14_06_23.xls
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ANEXO IV — FORMULARIO APLICADO NA PESQUISA

Disponibilizado no caminho 2. Anexos * 4. Formulario aplicado na pesquisa, contendo
os seguintes documentos:

o ANEXO-CENTRO do RJ - MORADORES e TRABALHADORES.pdf
e ANEXO-CENTRO do RJ - PRETENSOS COMPRADORES.pdf
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ANEXO V — PERCEPCAO DOS ENTREVISTADOS SOBRE OS

MOTIVOS DE REJEICAO DOS BAIRROS

Tabela 209: Motivo da rejei¢do do bairro do Centro por faixa de renda familiar (%)

CENTRO Total (%)  6a 10k (%) 10(?%35" 15Kk/+ (%)
Muito sujo/ruas feias/muito feio 57,1 50,0 - 100,0
Longe da familia/dos meus familiares 14,3 16,7 - -
N3o quero/ndo gosto/n3o acho legal 14,3 16,7 - -
Longe do trabalho 14,3 16,7 - -

% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 7 6 - 1

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 210: Motivo da rejei¢do do bairro do Catete por faixa de renda familiar (%)

CATETE Total (%)  6a10k(%) O (‘;}5" 15k/+ (%)
Longe do trabalho 20,0 14,3 33,3 20,0
N3o gosto da localizagdo/do bairro 16,0 14,3 - 20,0
N&o é o local onde estou buscando/nédo é o que quero/fora

da regido que procuro ! e ! 120 14,3 i 133
Tem muitos edificios abandonados/velhos/antigos 8,0 - - 13,3
Gosto do meu bairro 8,0 28,6 - -
llegivel 4,0 14,3 - -
Fica distante de diversos locais frequentados por nds 4,0 - - 6,7
N3o tenho o minimo interesse/desinteressado 4,0 14,3 - -
Totalmente fora da minha rota/fora de m3o 4,0 - - 6,7
Muito sujo/ruas feias/muito feio 4,0 - 33,3 -
Regido 4,0 - - 6,7
Longe da familia/dos meus familiares 4,0 - - 6,7
Muito distante/longe 4,0 - - 6,7
N3o quero/ndo gosto/ndo acho legal 4,0 - 33,3 -
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 25 7 3 15

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 211: Motivo da rejei¢cdo do bairro de Laranjeiras por faixa de renda familiar (%)

LARANJEIRAS Total (%) @ 6a10k(%) | 10a15k(%) | 15k/+ (%)
Longe do trabalho 20,0 20,0 30,0 -
Longe da familia/dos meus familiares 15,0 - 10,0 40,0
N3do é o local onde estou buscando/ndo é o que

quero/fora da regido que procuro ! ; 15,0 i 10,0 40,0
Totalmente fora da minha rota/fora de mao 10,0 - 10,0 20,0
Muito caro/custo 10,0 40,0 - -
Gosto do bairro Gléria 5,0 - 10,0 -
Gosto do meu bairro 5,0 20,0 - -
Muito sujo/ruas feias/muito feio 5,0 - 10,0 -
Muito distante/longe 5,0 20,0 - -
N3o quero/n3o gosto/ndo acho legal 5,0 - 10,0 -
N3o gosto da localizagdo/do bairro 5,0 - 10,0 -
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 20 5 10 5

Fonte: Consodrcio Conexdo Rio, 2023.
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Tabela 212: Motivo da rejei¢do do bairro da Gléria por faixa de renda familiar (%)

GLORIA Total (%)  6a 10k (%) 10(?%;5 k1 15K/ (%)
Muito caro/custo 20,0 25,0 40,0 -
Regido 13,3 - - 33,3
N3o gosto da localizagdo/do bairro 13,3 - 20,0 16,7
Vista 6,7 - - 16,7
E um lugar onde a noite é muito perigosa de circular, visto 6.7 ) ) 16.7
que tem muitos travestis, viciados em crack e mendigos ! !
Porque prefiro outros bairros/por exemplo gosto do Centro 6,7 - 20,0 -
llegivel 6,7 25,0 - -
Sem uma opinido formada/n3o faz sentido para mim 6,7 25,0 - -
Gosto do meu bairro 6,7 25,0 - -
N3do quero/ndo gosto/ndo acho legal 6,7 - - 16,7
N3o é o local onde estou buscando/n3o é o que quero/fora 67 ) 200 )
da regido que procuro ! !
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 15 4 5 6
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 213: Motivo da rejei¢do do bairro Flamengo por faixa de renda familiar (%)
FLAMENGO Total (%) 6 a 10k (%) 10(‘;}5 K1 15K/ (%)
Regido ruim 21,4 - 40,0 25,0
Muito distante/longe 14,3 20,0 - 25,0
N&o gosto da localizagdo/do bairro 14,3 40,0 - -
N3do é 2 local onde estou buscando/n3o é o que quero/fora 14,3 ) 40,0 )
da regido que procuro
N3o tenho o minimo interesse/desinteressado 7,1 20,0 - -
Gosto do meu bairro 7,1 20,0 - -
Totalmente fora da minha rota/fora de mao 7,1 - - 25,0
Longe da familia/dos meus familiares 7,1 - - 25,0
Muito caro/custo 7,1 - 20,0 -
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 14 5 5 4

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 214: Motivo da rejei¢do do bairro Botafogo por faixa de renda familiar (%)
BOTAFOGO Total (%)  6a10k(%) O (3%35" 15K/+ (%)
Nao é 2 local onde estou buscando/n3o é o que quero/fora 333 444 333 )
da regido que procuro
N3o quero/n3o gosto/ndo acho legal 27,8 44,4 16,7 -
Totalmente fora da minha rota/fora de mao 11,1 - 16,7 33,3
N&o tenho conhecidos nesse bairro 5,6 11,1 - -
J4 tive casa e precisei vender 5,6 - - 33,3
Longe da familia/dos meus familiares 5,6 - - 33,3
Muito caro/custo 5,6 - 16,7 -
N3o gosto da localizagdo/do bairro 5,6 - 16,7 -
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 18 9 6 3

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.

Tabela 215: Motivo da rejei¢do do Porto Maravilha por faixa de renda familiar (%)

PORTO MARAVILHA Total (%)  6a10k(%) O &35 K 1sk/+ (%)
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Muito distante/longe 25,0 33,3 20,0 25,0
Fica distante de diversos locais frequentados por nds 16,7 - - 50,0
Proximo do escritdrio 8,3 33,3 - -
Sem uma opinido formada/n3o faz sentido para mim 8,3 - 20,0 -
Regido 8,3 - 20,0 -
N3o quero/ndo gosto/n3o acho legal 8,3 - 20,0 -
Longe do trabalho 8,3 33,3 - -
Muito caro/custo 8,3 - 20,0 -
N3o gosto da localizagdo/do bairro 8,3 - - 25,0
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 12 3 5 4
Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
Tabela 216: Motivo da rejei¢cdo do bairro da Tijuca por faixa de renda familiar (%)
10 a 15k
TuucA Total (%) 6a10k(%) 0 (f,'/)s 15k/+ (%)
0,
Muito caro/custo 40,0 33,3 66,7 25,0
N&o gosto da localizagdo/do bairro 20,0 33,3 33,3 -
Ndo é _oN local onde estou buscando/n3o é o que quero/fora 20,0 333 . 25,0
da regido que procuro
tha. poluigdo sonora, bairro agitado, movimentado 10,0 ) . 250
demais
Longe do trabalho 10,0 - - 25,0
% 100% 100% 100% 100%
Total de entrevistados 10 3 3 4

Fonte: Consdrcio Conexdo Rio, 2023.
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