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RESUMO

Os imdveis da cidade do Rio de Janeiro apresentaram uma grande valorizagdo em um
curto tempo. O objetivo deste trabalho é discutir os diversos elementos que geraram a
grande valorizacao imobiliaria na cidade do Rio de Janeiro recentemente e mensurar 0s
principais motivos que geraram uma valorizacdo ainda maior na favela, com foco nos
Tabajaras/ Cabritos. O estudo pretende demonstrar que 0 novo momento marcado pela
realizacdo de Megaeventos na cidade e as formas de intervencdo do governo em favelas,
tém acarretado um aumento populacional nestes locais, além de uma grande
valorizagdo. E muito dificil obter dados especificos sobre favelas. Os dados disponiveis
referem-se aos bairros, por isso a metodologia consiste em utilizar dados do FipeZap,
indices econémicos do periodo, entrevista com moradores locais, além de leituras na
internet e de trabalhos publicados. Os resultados apontam que a instalacdo da Unidade
Pacificadora (UPP) na comunidade do Tabajaras/Cabritos foi o grande motivo para
aumento populacional e a enorme valorizacao imobiliaria no local.

Palavras-chave: Valorizacdo imobiliaria, preco dos imdveis na cidade do Rio de
Janeiro, Unidade de Policia Pacificador.
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ABSTRACT

The buildings of the city of Rio de Janeiro had a great appreciation in a short time. The
objective of this work is to discuss the various elements that resulted in the great real
estate valuation in the city of Rio de Janeiro recently and measure the main reasons that
led to an even greater appreciation in the favela, focusing on Tabajaras / Cabritos. The
study aims to demonstrate that the new era marked by the organization of mega-events
in the city and forms of government intervention in slums, have called a population
increase in these places, and a great value. It is very difficult to obtain specific data on
slums. Available data refer to neighborhoods, so the methodology is to use FipeZap
data, economic indicators of the period, interviews with local residents, as well as
readings on the Internet and published works. The results show that the installation of
Pacification Unit (Upp) in Tabajaras / Cabritos community was the big reason for

population growth and the huge real estate appreciation on site.

Keywords: real estate valuation, real estate prices in the city of Rio de Janeiro,
Peacemaker Police Unit.
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Capitulo 1
1. INTRODUCAO

Em curto tempo os precos dos imdveis na cidade do Rio de Janeiro tiveram um
aumento alarmante. De acordo com a tabela Fipe-Zap, calcula o preco médio do m2 de
imAveis na cidade (preco de venda/area Gtil), com base nos andncios de apartamentos, em
apenas seis anos houve um aumento de em média 260,6%. Os dados mostram, ainda, que
as areas proximas a Unidade de Policia Pacificadora-UPP apresentaram maior aumento
comparativamente ao restante da cidade.

Segundo relato dos moradores entrevistados, este acréscimo nos precos dos
imdveis nas favelas acima do restante cidade, pode ser atribuido ao aumento de
demanda por imdveis com o “fim” do trafico nas favelas, pois mais pessoas se tornaram
interessadas pelo local. Com isso houve um aumento populacional, além do aumento
dos precos. Outro problema para os moradores locais foi a inclusdo do chamado Chip
da Light, que pretendia solucionar o problema do gato de luz, mas acabou acarretando
um aumento muito grande na conta dos moradores, se tornando uma das maiores
reclamacdes da comunidade dos Tabajaras/Cabritos.

Falar de valorizacdo imobiliaria nas favelas é bem dificil, pois ndo existem
dados especificos sobre o assunto. Os dados existentes referem-se, na sua maioria, aos
bairros. A alternativa para a realizacdo do trabalho foi entrar em contato com moradores
e realizar leituras de trabalhos semelhantes ao tema. Até o presente momento, ndo foi

encontrado nenhum trabalho sobre valorizagcdo na comunidade Tabajaras/Cabritos.

1.1 Justificativa

Sendo morador de Copacabana e filho de corretor imobiliario, me senti atraido a
estudar os fatores que geraram a grande valorizacdo imobiliaria na cidade do Rio de
Janeiro nos ultimos anos. Fiquei ainda mais motivado a estudar a valorizagédo
imobiliaria em um local de favela préxima a minha residéncia.

O conceito de favela na Zona Sul mudou com o “fim” do trafico. N&o podendo
ser mais visto como um local de predominancia de pobres. As areas de favelas,
principalmente as situadas na Zona Sul se tornaram o destino de muitas pessoas, pois
estdo localizadas em bairros atendidos por bom padréo de infraestrutura em transporte,
comércio, servigos, além de estar proxima do centro da cidade, de amenidades e da

praia.



1.2.0bjetivo

Em primeiro lugar, no trabalho, pretendi situar e identificar os elementos que
geraram em um curto tempo uma grande valorizacdo imobiliaria na cidade do Rio de
Janeiro. Em um segundo momento, mesmo com as dificuldades de dados, tento
demonstrar que nas areas de favelas houve uma valorizagdo ainda maior por meio de
politicas publicas, principalmente com a instalacdo da Unidade de Policia Pacificadora —
UPP nestes locais. Na parte final do trabalho relato o dnus que essa politica de

Seguranca Publica trouxe para o morador da comunidade Tabajaras/Cabritos.

1.3. Metodologia

O trabalho foi dividido em trés partes: A primeira parte se refere a valorizacao
imobiliaria na cidade do Rio de Janeiro. Nessa parte foram situados os principais
motivos de valorizacdo da cidade do Rio de Janeiro. Em acréscimo, contrastei 0s precos
em diversos bairros através do indice FIPE-ZAP.

No segundo capitulo, primeiramente, ha um breve histérico das politicas
publicas realizadas nas favelas da cidade do Rio de Janeiro. Ao longo do capitulo é
explicado de melhor forma as politicas publicas mais recentes, como o Favela-Bairro,
Morar Carioca e as Unidades de Policia Pacificadoras.

O terceiro capitulo consiste na historia da comunidade Tabajaras/Cabritos e em
uma descricdo da mesma nos periodos compreendidos antes e ap6s a implantacdo das
Unidades de Policia Pacificadora —UPPs, podendo-se , dessa forma, apontar o que
melhorou e o que piorou com as UPPs, além de entender melhor a dindmica da
comunidade.

Para a realizacdo do trabalho foram feitas pesquisas nesta comunidade eleita
como estudo de caso. Para tanto, foi realizada pesquisa de campo nesta favela, que teve
inicio em meados de outubro de 2014 e estendeu-se até final de novembro do mesmo
ano. A coleta de dados foi feita através de entrevistas semiabertas nesta area. Foi de
grande importancia a entrevista do Presidente da Associagdo de Moradores da
comunidade, sem a qual a obtencao de dados sobre o local seria ainda mais dificil. Além
dele, mais 5 moradores foram entrevistados sendo 4 moradores e um comerciante do

local.



Capitulo 2
2.1 FATORES DE VALORIZACAO IMOBILIARIA
2.1.1 Megaeventos

Ao examinar-se a valorizagdo imobiliéria recente da cidade do Rio de Janeiro,
logo associamos aos megaeventos que foram e serdo realizados na cidade. De acordo
com o Portal da Transparéncia, foram realizadas para a Copa do Mundo as seguintes

obras:

Tabela 1-Obras Realizadas para a Copa Do Mundo - Fonte: Portal da Transparéncia /
Elaboracgdo Propria

Reforma do Estadio do Maracand e reurbanizagdo de seu entorno
Recuperacdo, revitalizacdo e reforma das areas do aeroporto Internacional
do Rio de Janeiro

Ligacdo entre a Barra da Tijuca e o aeroporto internacional pelo corredor de
BRT (Bus Rapid Traffic) TransCarioca.

Construgdo dos Hotéis Grand Mercure no Riocentro, Hyatt e Hilton na
Barra da Tijuca.

Implantacdo de um hotel de padrdo econémico no Galedo, e dos Hotéis Ibis
em Botafogo e Copacabana.

Revitalizagdo do Hotel Gloria, através de financiamentos do Banco;
Nacional de Desenvolvimento Econdmico e Social - BNDES

Acdes de Seguranca Publica

Integracdo de InstituicOes e Sistemas

Investimentos em redes de telecomunicacgdes que atenderdo ao evento

A Copa Do Mundo foi realizada em 2014 e em 2009, a cidade também acabou
sendo escolhida para sediar os Jogos Olimpicos de 2016. As obras realizadas, por si S0,
ja repercutiram na valorizacdo de certas areas da cidade e, de acordo com o relatorio
final da Fundacdo Instituto de Administracdo e a Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdmicas, realizado em setembro de 2009, com objetivo de estimar os impactos
socioeconémicos dos Jogos Olimpicos na cidade do Rio De Janeiro em 2016, apesar do
enorme investimento, era estimado um “6timo retorno, ja que para cada délar investido,
outros US$ 3,26 adicionais seriam gerados até 2027 (USD 1,05 até 2016)”. Segundo o

3



documento, os resultados demonstrariam que os ganhos sdo mais ao longo prazo
(periodo Post Games), via aumento da produtividade dos fatores regionais. Entretanto,
este documento destina-se a convencer empresarios e governantes de que as Olimpiadas
seriam um Otimo negdcio para a cidade e, como sabido, os resultados das Olimpiadas
realizadas em varios paises ndo foi tdo promissor, bastando recordar o caso da Grécia,
cuja situacdo econdmica atual, muito se deve aos gastos excessivos para a realizagdo das

Olimpiadas em 2002, como dizem os especialistas.
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Figura 1-Efeitos Multiplicadores dos Gastos Publicos e Privados Adicionais Decorrentes dos
Jogos Olimpicos Do Rio De Janeiro-Fonte: Fia e Fipe

.Essa analise tenta mostrar que 0s investimentos programados para 0s Jogos
Olimpicos no Rio de Janeiro tem potencial para promover um processo de
reestruturacdo da economia da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro. Todos 0s
indicadores da economia da RMRJ (produtividade, massa salarial, arrecadacéo
tributéria, etc.) quando levam em consideracdo esses impactos destacam o campo de
novas oportunidades que se abrem para a populacdo regional. O relatério mostra,
também, como os beneficios dos investimentos programados poderdo se espraiar tanto
para as demais regides do Estado do Rio de Janeiro como para o proprio Pais (FIA e
FIPE,2009).



O orcamento brasileiro estimado para receber os Jogos Olimpicos e
Paraolimpicos de 2016 seria de mais R$ 12 bilhdes segundo o Tribunal de Contas da
Unido (2013) que seriam gastos em projetos como: Construcdo do Museu de Arte do
Rio (MAR) e do Museu do Amanh&; Demolicdo da Perimetral e inutilizacdo de parte da
Avenida Rodrigues Alves para construcdo da Via Binario do Porto e da Via expressa;
Corredores exclusivos para BRT (Bus Rapid Traffic), conhecidos como TransCarioca
(Barra da Tijuca a ao aeroporto do Galedo na llha do Governador), TransOeste (Jardim
Oceénico na Barra da Tijuca a Campo Grande e Santa Cruz) e TransOlimpica (Barra da
Tijuca a Deodoro); Implantagdo do Veiculo Leve sobre Trilhos (VLT), no Centro do
Rio de Janeiro; Constru¢cdo do Centro de Tratamento de Residuos (CTR), em
Seropédica; Construcdo do Parque Madureira, em Madureira; Reflorestamento de
encostas da zona oeste; Revitalizacdo de rios e lagos na Barra da Tijuca e em
Jacarepagua; Reforma do Sambodromo; Implantacdo do Parque dos Atletas, do Parque
Olimpico e da Vila dos Atletas, na Barra da Tijuca; Reforma do Sambddromo;
Programas sociais de moradia como o Morar Carioca e o Bairro Carioca e de incentivo
ao esporte como a construcao do Ginasio Experimental Olimpico e as Vilas Olimpicas;

Investimentos em seguranca.

Dos 12 bilhGes gastos, cerca de 95 % seriam de investimentos publicos da
parceria dos Governos Federal, Estadual, Municipal, e o restante seria arcado pelo

Comité Organizador dos Jogos Olimpicos — COJO.

2.1.2 Unidades de Policia Pacificadoras

Além dos megaeventos, uma politica publica acabou gerando grande valorizacdo
em diversas areas na cidade do Rio de Janeiro: a implantacdo das Unidades de Policia
Pacificadora — UPP, que consistiu em recurso do Estado para recuperar regides antes
tomadas pelo tréafico e pela violéncia. Segundo o Seminario de Cidadania e Seguranca
organizado pela Fundagdo Getulio Vargas em 2013, essa politica pode representar 15%
de todo crescimento verificado no preco médio dos iméveis da cidade desde 2008.

As Unidades de Policia Pacificadora (UPPs) tém como principal objetivo a
tentativa de retomada de locais onde a criminalidade armada era atuante e assim
pretende-se devolver a populacdo local tranquilidade para o exercicio de cidadania.
Consiste basicamente em ocupar a favela por forcas policiais e iniciar um trabalho de

‘pacificacdo’ local.



As trés primeiras Unidades de Policia Pacificadora foram implantadas

respectivamente, no Santa Marta, Batan e Cidade de Deus, e essas comunidades séo

distantes uma das outras. J& a quarta, quinta e sexta que correspondem a Chapéu-

Mangueira/Babilonia, Pavao-Pavaozinho/Cantagalo e Tabajaras/Cabritos, sdo muito

proximas entre si. Atualmente sdo 37 Unidades de Policia Pacificadora e o nimero deve

aumentar, até porque a UPP da Maré esta proximo de ser instalada.
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Figura 2-Unidades de Policia Pacificadora existentes -Fonte:G1

Tabela 2-Unidade De Policia Pacificadora e sua data de criacdo-Fonte: G1 / Elaboracao
Propria

Favela

Santa Marta

Cidade de Deus

Batan
Chapéu-Mangueira/Babildnia

Pavéo-Pavéozinho/Cantagalo

oo o AW DN P

Tabajaras/Cabritos

Data da Instalacéo da
UPP no local

19/12/2008
16/02/2009
18/02/2009
10/06/2009
23/12/2009
14/01/2010



10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37

Providéncia

Borel

Formiga

Andarai

Salgueiro

Turano

Macacos

S&o Jodo/Matriz/Quieto
Coroa/Fallet/Fogueteiro
Prazeres/Escondidinho
Sdo Carlos

Mangueira

Vidigal

Fazendinha

Nova Brasilia
Adeus/Baiana

Alemao

Fé/Sereno

Chatuba

Parque Proletario

Vila Cruzeiro

Rocinha

Manguinhos
Jacarezinho

Complexo Do Caju

Barreira Do Vasco/Tuiuti

Cerro-Cora

Arrard e Mandela
Lins De Vasconcellos
Camarista Méier

Vila Kenedy

26/04/2010
07/06/2010
01/07/2010
28/07/2010
17/09/2010
30/10/2010
30/11/2010
31/01/2011
25/02/2011
25/02/2011
17/05/2011
03/11/2011
18/01/2012
18/04/2012
18/04/2012
11/05/2012
30/05/2012
27/06/2012
27/06/2012
28/08/2012
28/08/2012
20/09/2012
16/01/2013
16/01/2013
12/04/2013
12/04/2013
03/06/2013
06/09/2013
02/12/2013
02/12/2013
23/05/2015
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2.1.3 Crédito Imobiliario

Além dos megaeventos e das UPPs, também as mudancas do crédito imobiliario
acabaram gerando um aumento de pessoas interessadas na compra de imdveis, frente a
possibilidade da realizagdo do sonho da casa propria. Com isso verificou-se uma
elevacdo dos precos dos imoveis na cidade como um todo, a partir do aquecimento da
demanda crescente.

No Brasil, os financiamentos imobiliarios podem ser feitos de duas maneiras: a
primeira pelo SFH (Sistema Financeiro de Habitacdo), que utiliza recursos do FGTS
(Fundo de Garantia do Tempo de Servico) e do SBPE (Sistema Brasileiro de Poupanca
e Empréstimo). Esse Sistema permite ao comprador acesso ao financiamento em
qualquer banco publico ou privado, e a possibilidade de utilizar o FGTS para reduzir as
prestacfes, quitar o saldo devedor ou diminuir a divida. As Unicas restricbes sdo
enquadrar somente imoveis residenciais, que sejam adquiridos por pessoas fisicas, cuja
prestacdo ndo pode comprometer mais de 30% de sua renda, o valor maximo a ser
financiado é de 90% do preco do imovel que deve ser quitado em até 320 meses (35
anos).

A segunda opcdo utiliza o SFI (Sistema de Financiamento Imobiliario). Séo as
operagbes de faixa livre, cujas modalidades e caracteristicas sdo definidas pelos
préprios bancos, pois ndo limita a renda comprometida. Os juros, prazos e os limites de
financiamento sdo definidos por cada banco, além de possibilitar a aquisicdo tanto de
imoveis residenciais ou comerciais por pessoas fisicas ou juridicas, embora ndo
permitem a utilizagcdo do FGTS.

A principal diferenca entre estes dois sistemas é o limite do imdvel avaliado no
caso de adogdo do SFH, que, ao contrario do SFI, goza das vantagens por ter taxas de
juros mais baixas e a possibilidade de utilizagdo do FGTS. Em 2009 o limite de valor
do imovel aumentou e de R$ 350 mil para R$ 500 mil em todo o Brasil, e em 2013
aconteceu mais um aumento que concedeu a compra de imoveis avaliados em até R$
750 mil no Rio de janeiro.

Em janeiro do ano de 2015 foram encontrados apenas 15 apartamentos padroes

com preco inferior a $400 mil em Copacabana. O teto do SFH é de R$ 750 mil, com



essa faixa de preco foram encontrados 1092 apartamentos padrfes disponiveis para a
compra no bairro. A pesquisa foi realizada pelo site ZAP imoveis.

As mudangas no SFH em conjunto com a reducdo nas taxas de juros pela Caixa
Econdmica Federal para financiamentos imobilidrios em maio de 2012 (Figura 3),

podem ter aumentado a demanda por imdveis deste tipo no bairro de Copacabana.

TAXA ATUAL NOVA TAXA
Balcao Clientes com Balcao Clientes com Clientes com
Enquadramento % relacionamento % relacionamento  relacionamento e
aa/am % aa/am % salario %
aa/am aa/am aa/am

SFH (Imovel até

R$ 500 mil / 10,0/0.79 8.9/071 90/072 8.4/067 7.9/063
Financiamento

até R$ 450 mil)

Fora do SFH
(Imével superior 11.0/0.87 10,5/0.83 10,0 /0,79 92/0.73 90/072
a R$ 500 mil)

Figura 3-Mudangas nas taxas cobradas pela Caixa Econdmica Federal para financiamento
habitacional, em maio de 2012, quando o teto do SFH era R$ 500 mil — Fonte: Caixa
Econdmica Federal

Vale salientar que em meados de janeiro de 2015 houve mudangas nas taxas
cobradas pela Caixa Econdmica Federal. Essas medidas aumentaram 0s juros e 0
financiamento, o que presume-se ocasionar uma diminuicdo na demanda de imoveis de
precos mais elevados, pois gerard uma elevacdo no preco final do imével. As mudancas

podem ser observadas (Figura 4):
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SFH - SFH - SFI - SFI -
ANTERIOR NOVA ANTERIOR NOVA
TAXA TAXA
Taxa balcao 9.15% 9. 15% 9. 20% 11%
(nao clientes)
Relacionamento 8.75% 9% 9. 10% 10.70%
(cliente)
Relacionamento— 8,25% 8,70% 9% 10.,50%
Salario (cliente com
conta salario)
Servidor 8,60% 8.70% 9% 10.50%
(relacionamento)
(cliente com conta)
Servidor 8% 8.50% 8.80% 10.20%
(Relacionamento+
Salario) (cliente
com conta salario)
Fonte: Caixa EconSmica Federal
G‘ .com._br infografico elaborado em 1S5/01/15

Figura 4-Novas taxas de juros da casa prépria — Fonte: Caixa Econdmica Federal

Esses dados mostram que as maiores varia¢Ges recairam sobre Sistema SFI

2.2 Valorizagdo Imobilidria na cidade do Rio de Janeiro

Cada vez mais pessoas querem sair do aluguel e tem como sonho a casa propria.
Com maiores incentivos para 0 mesmo, o aluguel se tornou cada vez menos interessante
e, com isso, compreende-se que a valorizacdo do aluguel ndo tenha acompanhado a
valorizacdo do imdvel para a venda. Est4 havendo cada vez mais demanda para a venda,
por isso seu aumento foi bem maior se comparado com o aluguel. Na tabela abaixo foi
contrastado a valorizacdo do pre¢co do metro quadrado para venda e para o aluguel de
acordo com o Indice FIPE ZAP de Precos de Imoveis, que mostra a variago
de precos de apartamentos até o nivel de cidade. O ZAP Imdveis oferece estatisticas do
mercado imobiliario para cada um dos bairros em que possui ofertas e para todos os
tipos de imdveis (apartamentos, casas, imdveis comerciais etc.).

Contudo, o que pode ocasionar tdo grande diferenca na valorizacdo, é que a
valorizacdo do aluguel demora um tempo maior para acontecer, pois deve aguardar a
renovacdo dos contratos com os locatarios, que obedecem a regras definidas em lei e
ndo diretamente pelo mercado e a valorizacdo da venda é imediata. Estudiosos sobre o
mercado imobiliério afirmam que a tendéncia é a valorizacéo do aluguel se equiparar ao

da venda, pois um decorre do outro.
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R1O DE JANEIRO

ALUGUEL

0% 50% 100% 150% 200% 250% 300%

Figura 5-Variagdo dos valores das ofertas de vendas e de aluguel desde janeiro de 2008 até
Dezembro de 2014- Fonte: Fundagéo Instituto de Pesquisas Econdmicas, Zap Imoveis/
Elaboragao proépria.

Quando discriminamos pela quantidade dormitérios no Rio de Janeiro, a
variacdo do indice foi diminuindo conforme os apartamentos tinham mais dormitdrios.
Iméveis de 1 dormitério tiveram um aumento de 289,1%, enquanto os de 4 ou mais
quartos apenas de 221,3%, cerca de 50% a menos no mesmo periodo considerado
(Figura 6). Uma das explicacBes possiveis para esta diferenca € que 0s menores
apartamentos sdo os mais procurados por turistas, sendo esse 0 contingente que mais
cresceu no periodo e, como sabido, 0 aumento de demanda implica necessariamente em

aumento de preco.
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Rio De Janeiro

4 Quartos ou mais

3 Quartos

2 Quartos

1 Quarto

0,00% 50,00% 100,00% 150,00% 200,00% 250,00% 300,00% 350,00%

Figura 6-Variacao do preco do m2 da venda no Rio de Janeiro no periodo entre janeiro de 2008

a Dezembro de 2014 — Fonte: Zap imoveis, 2014/ Elaboragéo propria.

Tabela 3-Ranking da valorizagdo do metro quadrado dos apartamentos a venda dos bairros
desde janeiro de 2008 a dezembro de 2014 - Fonte: ZAP imdveis/ Elaboragéo propria).

Ranking Bairro Variacdo em NUmero de Preco do
Relacéo a amostras metro
janeiro de guadrado
20082 (%)

1 Del Castilho 402,5 183 R$ 5.683
2 Séo Cristovdo 372,3 109 R$ 6.194
3 Rio Comprido 3429 363 R$5.714
4 Santa Tereza 337,6 210 R$ 7.686
5 Pilares 328,4 79 R$ 4.687
6 Andarai 327,3 289 R$ 6.208
7 Gloria 315,5 287 R$ 10.294
8 Centro 309,1 834 R$ 8.654
9 Riachuelo 296,4 173 R$ 4.653
10 Vila Isabel 296,3 1.175 R$ 6.234
11 Maracana 292,9 475 R$ 7.225
12 Grajau 286,1 734 R$ 6.164
13 Tijuca 2814 5.620 R$ 7.495
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15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40

41
42
43
44

Lapa
Engenho Novo
Engenho de Dentro
Catete
Iraja
Piedade
Lins de Vasconcelos
Humaita
Laranjeiras
Botafogo
Bonsucesso
Vista Alegre
Cachambi
Curicica
Jacarepagua
Penha
Copacabana
Flamengo
Madureira
Olaria
Jardim Guanabara
Meier
Séo Conrado
Leme
Barra da Tijuca
Jardim Boténico
Recreio dos
Bandeirantes
Campo Grande
Lagoa
Ipanema
Leblon

278,8
254,2
246,1
243,8
2437
242
237,5
237,1
236,7
230,2
228,1
227,4
227,1
226,3
223,7
222,9
220,4
212,1
202,9
202,7
201,2
201,1
188,5
182,0
163,6
159,3
134,0

130,5
125,7
103,5
74,1

13

122
481
437
413
268
173
272
320
1.089
2.043
121
134
702
207
713
181
5.258
1.755
151
193
617
1.258
260
319
10.832
151
5.800

485
346
568
101

R$ 10.039
R$ 4.218
R$ 4.761

R$ 11.010
R$ 4.340
R$ 4.159
R$ 4.022

R$ 12.661

R$ 10.826

R$ 11.939
R$ 4.043
R$ 4.598
R$ 5.096
R$ 5.830
R$ 6.459
R$ 4.156

R$ 11.654

R$ 10.937
R$ 3.559
R$ 4.248
R$ 6.360
R$ 5.312

R$ 11.741

R$ 11.932
R$ 9.789

R$ 13.151
R$ 7.296

R$ 3.630
R$ 12.571
R$ 13.065
R$ 12.296
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Podemos perceber pela tabela que as areas que mais se valorizaram reinem
outros fatores de valorizagdo além de megaventos. O incentivo a casa propria valorizou
0 suburbio carioca. Ainda de acordo com a tabela, podemos observar que areas que
eram desvalorizadas por serem cercadas de favelas tiveram grande valorizacdo com a
implantacdo de Unidades de Policia Pacificadora-UPPs, sdo casos de Santa Tereza, Rio
Comprido e Tijuca.

Del Castilho foi o bairro que mais valorizou no periodo. O subdrbio carioca tem
uma boa localizacdo e com muitas opg¢des de transporte, com comércio e lazer, aliado ao
discurso da seguranca, instaurado com as instalagdes das UPPs, mais as obras de
infraestrutura por conta dos eventos que o Rio vem recebendo, o sublrbio vem sendo
transformado, procurado e valorizado. Depois de tantos anos esquecido, as empresas
imobiliarias “descobriram” 0s suburbios, e em associacdo com a Prefeitura do Rio de
Janeiro, resolveram investir por l1a. Essa valorizacdo do subUrbio contou com a atuagao
do poder publico como facilitador deste processo, promovendo investimentos em
infraestrutura e incentivos fiscais para propiciar o desenvolvimento das areas de
interesse do capital imobiliario.

E claro que, uma valorizagdo como a ocorrida em Del Castilho, como ndo tem o
preco do solo semelhante ao do Leblon, demonstra para onde o capital imobiliario
direciona seus investimentos. As empresas do ramo imobiliario tém como caracteristica
a busca por alta rentabilidade, o setor imobiliario pode sempre criar e atuar em novos
locais, até porque conta com o suporte da Prefeitura, através de obras de infraestrutura
urbana, beneficios fiscais, entre outros. Com isso fica ainda mais facil o setor
imobiliério se deslocar em busca de novos locais.

Para avaliar o grau de valorizacdo de Copacabana, utilizei como referencial de
comparacdo o exemplo do bairro do Recreio dos Bandeirantes, por consistir num bairro
que obteve uma valorizacdo de padrdo “normal”. Neste esfor¢co de comparacgdo, adotei
ainda como exemplo os bairros da Tijuca, Botafogo e Santa Teresa, que sofreram uma
valorizacdo extraordindria mediante a instalacdo de UPPs nas areas de favelas do bairro.
Vale lembrar que de acordo com os dados do IBGE de 2010, o bairro do Recreio dos
Bandeirantes mais que dobrou sua populacdo no periodo entre 2000-2010, com
aumentos de 118% sendo que a taxa de crescimento da cidade foi de 7,9% na década.

O mercado cria um bairro para o langamento imobiliario. O bairro do Recreio
dos Bandeirantes ¢ um exemplo de como o marketing e a criagdo de ofertas faz

aumentar em muito o interesse da populacdo. O bairro € muito demandado por familias
14
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de classe média que querem sair do aluguel, por mais que seja um bairro novo e distante
do centro.

De acordo com a tabela FipeZap, no periodo compreendido entre janeiro de
2008 a julho de 2014, o bairro do Recreio dos Bandeirantes apresentou uma valorizagao

do metro quadrado de 131,3%, antes o que valia R$3,156 em média, hoje vale
R$7.212.

variagdo do preco do m?
apartamento, copacabana, recreio dos bandeirantes, venda, n® de quartos indiferente

prego por m?

Al

Y
Lo iaamis oan o

0 1 1 12 12 13 3 14 14
Copacabana -#- Recreio Dos Bandeirantes

Figura 7-Variacéo do preco do m2 da venda em Copacabana e Recreio dos
Bandeirantes no periodo entre janeiro de 2008 a Dezembro 2014— Fonte: Zap
Imoveis, 2014

Podemos perceber por meio da comparacdo entre o bairro do Recreio dos
Bandeirantes e o de Copacabana que o preco do metro quadrado dos dois era
semelhante em janeiro de 2008(figura 6). Com o passar do tempo, Copacabana foi cada
vez se valorizando mais e a partir de 2010 com a instalacdo das Unidades De Policia
Pacificadoras (UPP Pavdo-Pavdozinho e Cantagalo — Instalagdo: 23.12.2009 e a UPP
Tabajaras e Cabritos — Instalagcdo: 14.01.2010) esta variagdo dd um salto e foi
aumentando ao longo do tempo. De acordo com a tabela Fipe-Zap o metro quadrado de

Copacabana valorizou em 220,4%, antes valia em média R$3.613 e hoje vale R$11.654.
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variagdo do prego do m?
apartamento, tijuca, recreio dos bandeirantes, venda, n® de quartos indiferente

preco por m?

jul jan ju jan jul jan Ju jan ju jan ju jan jul
. . . 0 . - i 2 1 1 » 14
Tijuca  -#= Recreio Dos Bandeirantes

Figura 8-Variagdo do preco do m2 da venda em Tijuca e Recreio dos Bandeirantes no periodo
entre janeiro 2008 a Dezembro 2014 — Fonte: Zap Iméveis, 2014

O caso da Tijuca é ainda mais emblematico, pois é um bairro cercado de
favelas. O seu metro quadrado em média era quase 30% mais barato do que o do
Recreio dos Bandeirantes e com o passar dos anos, com as instalacfes das Unidades de
Policia Pacificadora nas favelas (UPP Morro do Turano — Instalacdo: 30.09.2010; UPP
Morro do Salgueiro-Instalacdo: 17.09.2010; UPP Morro da Formiga-Instalacdo
01.07.2010; UPP Morro do Borel-Instalacdo 07.06.2010), o bairro valorizou-se muito.
A figura 8 permite observar (Figura 8) que a maior valorizagdo ocorre exatamente no
periodo em que se da a instalacdo das UPPs, em meados de setembro de 2010, em que
ocorre a valorizacdo mensal de 6,8% de acordo com a tabela FipeZap. Atualmente o
metro quadrado desse bairro € mais caro do que do Recreio dos Bandeirantes. Durante o
periodo a Tijuca valorizou em 281,4%, o0 seu metro quadrado médio antes valia R$1985
e atualmente vale R$7.495.
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variagdo do prego do m?
apartamento, botafogo, recreio dos bandeirantes, venda, n® de quartos indiferente

prego por m?

0 11 11 12 12 13 13 14 14
Botafogo  -#= Recreio Dos Bandeirantes

Figura 9-Variagdo do preco do m? de venda em Botafogo e Recreio dos Bandeirantes no

periodo entre janeiro 2008 a Dezembro 2014 — Fonte: Zap Imdveis, 2014

O bairro de Botafogo teve a primeira Unidade De Policia Pacificadora instalada

em 28 de novembro de 2008 na favela Santa Marta. Ao longo do periodo teve uma

valorizacdo de 230,2%. O preco do seu metro quadrado valia em média R$3.652 e

atualmente vale R$ 11.939. O caso de Botafogo € semelhante ao de Copacabana. Os

dois tinham pregos equivalentes e com o tempo obtiveram grande valorizagdo. Se antes

0 preco do metro quadrado em Botafogo era bem semelhante com o do Recreio dos

Bandeirantes, com o tempo se tornou muito mais valorizado, como mostra a Figura 10:

variagdo do pre¢o do m?
apartamento, sta teresa, recreio dos bandeirantes, venda, n® de quartos indiferente

]

prego por m?
-

jan Jul jan ju jan jul jam ju jam ju
08 08 09 03 10 10 11 1

Sta Teresa  -#= Recreio Dos Bandeirantes

jan

Figura 10-Variagdo do preco do m2 da venda em Santa Teresa e Recreio dos Bandeirantes no
periodo entre janeiro 2008 a Dezembro 2014 — Fonte: Zap Imdveis, 2014/ Elaboracéo prépria.

Em 25.02.2011 ocorreu a instalacdo da Unidade de Policia Pacificadora no

Morro dos Prazeres/ Escondidinho. Fica claro (FIGURA 9), que assim como a Tijuca o
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metro quadrado de Santa Teresa era bem mais desvalorizado em relagdo ao do Recreio
dos Bandeirantes, em torno de 40%. Somente apos a instalacdo da UPP que ambos 0s
bairros tiveram o seu preco do metro quadrado praticamente igual. Em janeiro de 2008
0 metro quadrado meédio do bairro se Santa Teresa valia R$ 1850 e atualmente vale R$

7.686 0 que representa uma valorizacao de 337,6%.

2.2.1 Valorizagéo no bairro de Copacabana

No item que antecedeu foi realizada uma analise da valorizagdo de diferentes
bairros da cidade do Rio de Janeiro. Medir a valorizagdo da comunidade dos
Tabajaras/Cabritos é algo muito dificil, pois os dados referem-se aos ao bairro onde esta
situado. Isso obriga a que eu entre mais a fundo da dinamica de valoriza¢do que ocorreu

no bairro de Copacabana.
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Copacabana- Venda

o

50 100 150 200 250 300

Figura 11-Variagdo do preco do m? do venda em Copacabana no periodo entre janeiro de
2008 a Dezembro de 2014 — Fonte: Zap Imoveis, 2014/ Elaboragéo propria.

Quando comparada a valorizagdo a partir da quantidade de dormitérios, nota-se
que apartamento de apenas 1 quarto foram os mais valorizados no periodo em estudo,
tendo seu metro quadrado se elevado em cerca de 250%, seguidos dos de 3 quartos, 2
quartos e 4 quartos, que variaram 231,6%, 228,4% e 169,2%, respectivamente desde
janeiro de 2008 até Dezembro de 2014.Com esses dados podemos SUPOSTAMENTE
afirmar que existe maior demanda de solteiros ou pessoas recem-casados sem filhos
ou ainda por pessoas vindas de outro Estado/ Pais com o interesse de ficar em

Copacabana.

Tabela 4-Valor do metro quadrado médio segmentado pelo nimero de quartos desde janeiro
de 2008 a dezembro de 2014, das ofertas de aluguel - Fonte: Zap Imdveis/ Elaboracéo
propria

VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO EM REAIS - VENDAS

COPACABANA - ZAP IMOVEIS

Més/Ano 1 Quarto 2 Quartos 3 Quartos 4 Quartos ou mais
Jan/08 3.740 3.651 3431 3.853
dez/09 5.787 5.299 4.820 5.023
dez/10 8.761 7.497 7.112 6.697
dez/11 10.921 9.485 8.922 8.418
dez/12 11.940 10.460 9.801 9.444
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dez/13 12.838 11.524 11.067 10.056
dez/14 13.045 12.287 11.458 10.376
Variagao 250,7 228,4% 231,6% 169,2%
2009-2014

No bairro, a discriminacéo por tipologia do nimero de dormitérios mostra que
0s apartamentos para locacdo que mais se valorizaram desde janeiro de 2008 foram os
de 2 dormitérios, com um aumento de aproximadamente 136,6%, seguido dos de 3, 4 e

1 dormitdrios, como apresenta a Figura 12 a seguir-.

Copacabana-Aluguel

4 Quartos ou mais |
3 Quartos |
2 Quartos |
1Quarto [N

0 20 40 60 80 100 120 140 160

Figura 12-Variagdo do preco do m2 do aluguel em Copacabana no periodo entre janeiro de
2008 a dezembro de 2014 — Fonte: Zap Imdveis, 2014/ Elaboragéo prdpria.

O cenario de valorizacdo em relacdo ao aluguel em Copacabana foi praticamente
inverso se comparado ao da venda. Para aluguel, apartamentos de apenas 1 dormitdrio
foram os que menos valorizaram, os inquilinos estdo preferindo morar em apartamentos
maiores e até com possibilidade de dividir o aluguel do apartamento. A maior
valorizacdo foi de apartamentos com 2 dormitorios, 0 que nos remete,
SUPOSTAMENTE, a que a maior demanda por esses imoveis sdo de familias ja

constituidas e com pelo menos 1 filho.
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Capitulo 3
3.POLITICAS PUBLICAS NAS FAVELAS DO RIO DE JANEIRO

Para a realizacdo desse capitulo foi necessaria a leitura de diversos textos,
servindo como referéncia principal o trabalho: "Habitacdo Social nas Metropoles
Brasileiras: uma avaliacdo das politicas habitacionais em Belém, Belo Horizonte, Porto
Alegre, Recife, Rio de Janeiro e Sdo Paulo no final do século XX", coordenado por
Adauto Lucio Cardoso.

A politica publica tem um efeito muito grande para a valorizacao do solo. Nesse
item sera feito um breve historico das politicas publicas na cidade do Rio de Janeiro, até
chegar nas mais recentes, enfatizando naquelas aplicadas na comunidade do
Tabajaras/Cabritos.

As favelas sdo tidas como um grande problema na dindmica da urbanizacdo da
cidade do Rio de Janeiro. Ao longo de quase um século, algumas iniciativas mereceram
até elogio dos autores, mas maioria foi criticada. A primeira iniciativa do poder publico
ocorreu ja nos anos 1920 e 1930, momento em que as favelas sdo consideradas
“manchas” na paisagem urbana da cidade.

A partir de 1940, tem uma nova etapa na historia das favelas cariocas que séo
marcadas por intervencGes governamentais pontuais, desarticuladas, sendo a mais
conhecida a proposta da criagdo dos denominados “parque proletarios”. O projeto nao
teve continuidade e as moradias que seriam provisérias se tornaram definitivas e hoje é
parte das favelas que a intervengdo buscava erradicar.

Durante o governo de Carlos Lacerda nos anos 60, houve um projeto mais
ambicioso que obteve financiamento de recursos do governo norteamericano e que
acabou demolindo barracos e removendo familias para dois novos conjuntos
habitacionais, Vila Kennedy e Vila Alianca, construidos na Zona Oeste da cidade, area
distante do centro e desprovida de infraestrutura e de transporte publico.

Nos anos da ditadura militar, especialmente décadas de 60/70, com auxilio do
governo federal, através do Banco Nacional da Habitacdo (BNH), a politica

habitacional foi responsavel pelo maior programa de remoc¢do ocorrido na America
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Latina até entdo. Em fins dos anos 70, essa politica habitacional de remogdo em massa
foi aos pouco sendo extinta.

No inicio da década de 1980, o BNH desenvolveu um programa de urbanizacao
na favela da Maré, propondo a manutencéo e melhorias na favela. O ano de 1982 foi um
marco para a transformacéo nos rumos das politicas habitacionais na cidade. A ideia da
politica consistia em obras de infraestrutura nas comunidades, deixando a questdo da
moradia, enquanto construcdo de casas, por conta dos moradores. Também criava
possibilidade para o transporte de lixo e passageiros aos que moravam em areas altas
das comunidades e, além disso, foram implantadas areas sociais e de lazer nas favelas.
As favelas do Cantagalo e Pavdo-Pavédozinho se desenvolveram como projeto-piloto
dessa politica de urbanizacédo de favela do entdo governo Leonel Brizola.

No contexto dessa politica, os 6rgdos estaduais ligados a infraestrutura (luz e
saneamento) criaram programas para intervencdo nas favelas (programa Proface, da
Companhia de Aguas e Esgoto [Cedae]; programa ‘Uma luz na escuriddo’,
desenvolvida pela Light). A partir desse momento o poder publico se viu responsavel
pela infraestrutura do local. No ambito municipal, a partir de 1984, o Projeto Mutirdo
atuou em mais de 60 favelas e realizou pequenas obras de infraestrutura como
pavimentacdo, constru¢do de centros comunitarios, creches e reflorestamento de
encostas.

A politica habitacional municipal durante as gestfes 1993-1996(César Maia),
1997-2000(Luis Paulo Conde) e 2001-2004(César Maia) teve forte apelo por acgdes
governamentais dirigidas aos mais pobres. Recusando-se a atuar no setor da provisao de
novas oportunidades habitacional (oferta de lotes ou de unidade), essa politica baseou-
se nos seguintes programas: (- Cardoso, A.L., Araujo, R. L. A politica de urbanizacéo
de favelas no municipio do Rio de Janeiro (pag. 284)).

e Programa Morar Legal - Regularizagdo de Loteamentos: seu objetivo é a
regularizacdo urbanistica e fundiaria e gerar infraestrutura nos loteamentos
irregulares de baixa renda.

e Programa Morar sem Risco: seu objetivo era dar moradias para familias que se
encontraram em areas com risco de desabamentos e familias sob viadutos.

e Programa Novas Alternativas: era destinado a reforma de corticos e casardes
com o objetivo de embelezar o centro do Rio De Janeiro,mas mantendo o

aluguel do local baixo para que as familias continuassem no local .
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e Programa Morar Carioca: inicialmente era atribuido para funcionéarios
municipais, por meio da cessdo de cartas de credito.

e Programa Favela-Bairro: O programa foi desenvolvido durante as trés gestfes e
tinha como principal objetivo a urbanizagéo das favelas cariocas.
Nos préximos subitens serdo aprofundadas as politicas publicas mais recentes e

que tem/tiveram atuacdo da comunidade Tabajaras/Cabritos.

3.1Favela-Bairro

Durante a primeira gestdo do César Maia (1993-1996), a secretaria Municipal de
Habitacdo adota uma nova politica para substituir o Projeto Mutirdo. Em 1994, foi
lancado o programa Favela-Bairro, com objetivo de atribuir valores urbanisticos e
recuperar areas faveladas, por meio de obras de infraestrutura, que era sua prioridade,
com a abertura de acessos e criacdo de uma via de circulacdo interna, realizagdo de
obras de saneamento e construcdo de equipamentos publicos como quadras esportivas,
creches, pragas, etc.

As areas escolhidas eram as que poderiam apresentar resultados em curto prazo,
sendo os critérios adotados:

“Dimensdo da favela entre 500 e 2.500 domicilios;

Déficit da infraestrutura (% de domicilios com servicos inadequados de agua

potavel e esgotamento sanitario);

e Caréncia socioeconémica (média dos fatores: % de chefes de familia com
rendimentos até um salario minimo, % de domicilios cujos chefes sdo
analfabetos, % de domicilios chefiados por mulheres e % de criancas de 0 a 4
anos);

e Graus de facilidade de urbanizacdo (existéncia de infraestrutura prévia, custo e

complexidade para implanta-la); - dimensdo estratégica (existéncia de

programas complementares ja planejados)” (- Cardoso, A.L., Araujo, R. L. A

politica de urbanizacdo de favelas no municipio do Rio de Janeiro (pag. 288)).

As favelas que acabaram sendo atendidas, ndo eram as mais carentes e sim as

que j& vinham sofrendo intervencdo em programas anteriores.

O Favela-Bairro previa a implantacdo do Posto de Orientacdo Urbanistica e

Social (Pouso), que tinha como principal objetivo a fiscalizagcdo do uso do solo e a
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comunicagdo com os 0rgdos publicos para a conservacao das obras realizadas. Uma das
ideias centrais do programa era a conscientizagdo dos moradores da favela de forma que
pudessem manter a infraestrutura instalada e, principalmente comunicar ao 6rgdo a
intencdo de alterar ou realizar novas constru¢bes. A regularizacdo urbanistica do
programa possibilitou aos moradores o “direito a endere¢o”, mas a regularizacdo
fundiéria foi deixada em segundo plano durante o programa: apenas cinco favelas, das
111 contempladas estiveram em processo de titulagdo. Isso era justificado pela énfase
na realizacdo das obras serem considerada mais importante do que a resolucdo da
situacédo de instabilidade da titulagéo da terra.

No periodo 2001-2004, com liberacdo de mais US$ 300 milhGes do Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID) e com o complemento municipal de US$
120 milhdes, as intervencbes aumentaram e nao foi somente para aquelas de porte de
porte médio, agora “foram incluidas favelas menores-do programa Bairrinho (de 100 a
500 domicilios)- e maiores- do programa Grandes Favelas (de mais de 2.500
municipios)” (- Cardoso, A.L., Araujo, R. L. A politica de urbanizacdo de favelas no
municipio do Rio de Janeiro (pag. 293)).

O Favela-Bairro até entdo € considerado o mais bem sucedido programa de
urbanizacdo de favelas na cidade do Rio de Janeiro, até porque dispds de enormes

recursos. Nas duas fases os recursos foram na ordem de R$ 1,2 bilhdes.

3.2Morar Carioca

O programa nasceu em 2010 e tinha como objetivo nada menos que urbanizar
todas as 815 favelas cariocas até o ano de 2020. O programa nasceu em um periodo em
que a cidade recebe diversos recursos referentes aos megaeventos e 0S recursos
destinados para o programa estariam na ordem de US$ 8 bilhdes até 2020.
O programa tinha como objetivo, além da urbanizagdo, a manutencdo dos espacos
publicos, controle do aumento das favelas, implantacdo dos Pousos e 0 reassentamento
de moradores em &reas de risco. A ideia era atuar em todas as favelas da cidade.

Dentre os objetivos centrais do programa, nota-se a auséncia de algo feito para o
cidaddo, o morador da favela e percebe-se que na verdade o programa é dirigido para a
cidade , tentando diminuir os indices de pobreza e violéncia,além de melhorar locais
proximos dos megaeventos. E notério que a Prefeitura quer reduzir o nimero de favelas

e favelados. O programa vai a contramdo do que é necessario para os cidaddos das
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comunidades, “a igualdade de status ¢ mais importante do que a igualdade de renda”
(MARSHALL, 1967, 9.95).

Muitos dos projetos que sdo mencionados como obras do programa sdo bem
anteriores a ele. O programa que pretendia solucionar um dos grandes problemas da
cidade carioca € marcado pelo improviso. Ndo houve solugdes efetivas, nem reduziu a
pobreza e muito menos as caréncias da populacdo, as solugbes provisorias,

improvisadas sdo recorrentes no programa.

3.3UPP

Como foi visto no capitulo anterior, as Unidades de Policia Pacificadoras (UPP)
contribuiram para a grande valorizacao na cidade carioca. Nesse item entrarei mais no
foco das UPPs como politica publica.

Ela é, atualmente, a principal politica de seguranca publica do estado do Rio de
Janeiro. No passado, existiram algumas politicas publicas semelhantes e devem até
servido de inspiracdo como: o Destacamento de Policiamento Ostensivo (DPO), O
Posto de Policiamento Comunitario (PPC) e o Grupamento de Policiamento em Areas
Especiais (GPAE).

A Secretaria de Seguranca Publica do Estado do Rio de Janeiro,segundo o
documento Planejamento e estratégia de implementa¢do das UPP’s, mostra que as
Unidades de Policia Pacificadora (UPPs), ttm como objetivos acabar com a grande
influéncia da criminalidade armada nas comunidades e assim devolver a populagdo
local tranquilidade para o exercicio de cidadania , além de quebrar a imagem para a
midia de constante “guerra” no Estado do Rio de Janeiro. Ainda segundo a Secretaria
de Seguranca Publica do Estado do Rio de Janeiro ndo é seu objetivo de curto prazo
acabar com o trafico de droga e nem com a criminalidade, também n&o é solucéo para
todas as comunidades e muito menos a solugéo para problemas sociais/econémicos das
mesmas. Com o observado, portanto, as UPPs tém como principal objetivo o processo
de retomada de areas controladas por criminosos.

As UPPs retomaram areas que eram completamente controladas por facgdes
criminosas, que regiam maioria dos servicos na regido (gas, agua, luz), além de
interferir nas relagdes imobiliarias e comerciais e, muitas vezes, nas relacbes entre
moradores ou até mesmo dentro das familias (conflito matrimonial, atrito entre

moradores,etc.).
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Diversas vezes a politica publica de segurancga carioca e as UPPs sdo tomadas
como um modelo para todo o territdrio regional, para distintos cenérios de grandes
taxas de criminalidade. As UPPs estdo atualmente sendo o simbolo da retomada da
esperanca da populacdo no poder pablico.

Até a criacdo das UPPs, as politicas de seguranca publica eram escassas ou
descontinuas. No Rio de Janeiro, mais do que enfrentar a criminalidade, a grande
questdo para os moradores da comunidade, é se a ocupacdo da UPP na favela sera
interrompida com o fim dos megaeventos. Outras politicas publicas por mais de duas

décadas significaram experiéncias mal sucedidas e traumaticas para os moradores.

Capitulo 4
4 TABAJARAS

A comunidade dos Tabajaras/Cabritos se encontra no bairro de Copacabana.
Para entender as praticas e processos vividos na favela, € preciso um breve resumo da

histéria do bairro.

4.1.A histéria

Até o século XIX, o acesso a Copacabana era feito por duas ladeiras: a do
Barroso, atual Ladeira dos Tabajaras, e a do Leme; ou através de um longo percurso gie
se originava na Lagoa Rodrigo de Freitas. O primeiro proprietario de quase todo o
Bairro foi Alexandre Wagner, que adquiriu a partir de 1873, trés chacaras - a do
Boticério, a do Sobral e do Leme -, que iam da Ponta do Leme até a atual Siqueira
Campos. A sua transformacdo em Bairro sé se deu a partir de 1892, com a chegada dos
bondes da Cia Ferro Carril Jardim Botanico e a abertura do Tunel Alaor Prata, o
conhecido Tunel Velho, que liga Botafogo a Copacabana, proximo do Cemitério de Séo
Jo&o Batista.

Em 1904 foram abertos os Tuneis Engenheiro Coelho Cintra e Engenheiro
Marques Porto, que ficaram conhecidos como Tdnel Novo, mas a explosao de ocupacao
do Bairro ocorreu nos anos 30, embora o Copacabana Palace ja existisse desde 1922.
Copacabana, juntamente com Ipanema e Leblon formam os trés bairros nobres da orla
da Zona Sul, que tiveram sua infraestrutura estabelecida antes de serem ocupados. Esta
ocupacdo, mais recentemente, se propagou para Sdo Conrado e Barra da Tijuca, com o

crescimento da cidade buscando novos espacos.
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Copacabana é um bairro que pode ser visto como uma sintese da cidade do Rio
de Janeiro, possui a beira-mar uma regido mais nobre com prédios residenciais
luxuosos, que vao diminuindo de importancia a medida que se caminha para seu
interior. Possui uma area mais periférica formada pelas Av. Princesa Isabel, Rua Prado
Junior e inicio da Barata Ribeiro, onde habita uma populagdo de mais baixa renda em
apartamentos conjugados, atendida por pequeno comércio e abriga ainda, as favelas
Cabritos/Tabajaras. No entanto, possui edificios requintados, principalmente na orla, na
Avenida Atlantica, onde habita uma populacéo de elevado poder aquisitivo (Marcilio).

Em se tratando de bairro com grandes contrastes, e com a enorme dificuldade de
acesso a dados sobre a comunidade, a entrevista com moradores locais se fez
necessaria. A entrevista que mais acrescentou para o trabalho foi a realizada com o atual
presidente da associacdo dos moradores, Danilo Ferreira, que foi também o primeiro
presidente da associacdo dos moradores por eleigéo, isso em 1986.

Com as leituras de artigos e com a narragdo do presidente da associagdo dos
moradores da comunidade, surgiu a sintese da histdéria da comunidade a seguir.

A histéria do Morro dos Cabritos comeca la no final do império, quase em 1890,
quando a familia Peixoto doou seus terrenos para ex-escravos € para portugueses que
haviam chegado ao Brasil , isso no alto do Morro da Saudade e do Morro dos Cabritos.
A familia imperial levava 24 horas no trajeto feito a carruagem da sua residéncia oficial,
até a igrejinha de Copacabana, situada no forte de Copacabana no Posto 6. Assim, para
encurtar esse caminho foi criado o “caminho do boi”, em 1855, e com ele nascia
a ladeira do Barroso, atual Tabajaras e seu prolongamento, a Rua Siqueira Campos. José
Martins Barroso, proprietario de terras em Copacabana, mandou construir uma estrada
de meia rodagem, onde pudessem transitar carruagens e cavaleiros em direcéo a praia,
ligacdo que comecava na Rua Real Grandeza. Subindo a grota entre os morros de Sao
Jodo e da Saudade, a trilha logo se transformou na primeira estrada de meia rodagem
ligando os bairros de Copacabana e Botafogo, com isso a familia imperial realizava o
percurso na metade do tempo. Em homenagem ao seu fundador, o caminho passou a se
chamar Ladeira do Barroso.

Apenas 62 anos mais tarde é que o nome Ladeira dos Tabajaras veio a ser
adotado, como uma homenagem aos indios Tabajaras. Essa tribo veio do nordeste e

habitou os morros de S&o Jodo e da Saudade, ambos cortados pela Ladeira.
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Figura 13-Foto de 2013 com a delimitacdo da comunidade Tabajaras/Cabritos.Fonte: Sabren

A comunidade foi ocupada, pela sua maioria, por ex-escravos e por portugueses,
a partir dessa doacdo e, posteriormente, por indigenas tabajaras. Posteriormente na
década de 50 e 60 comecgaram a chegar pessoas vindas do nordeste brasileiro (baianos,
paraibanos, cearenses), assim iniciando uma ocupagao um pouco mais numerosa.

Atualmente, a Ladeira dos Tabajaras comeca na Rua Siqueira Campos, em
frente a estacdo do metr6 e sobe a comunidade beirando o morro de Séo Jodo, desce
para Botafogo a partir da quadra da Vila Rica e vai terminar la embaixo, através de
diversas curvas. A Rua Ladeira dos Tabajaras termina no nimero 1152 e faz encontro
com a Rua Real grandeza 546, mais ou menos atras da concessionaria da Toyota, no
local chamado mangueirinha. A Rua Euclides da Rocha que basicamente é a area
conhecida como Cabritos,é uma homenagem ao tenente médico do Beribérico da
marinha e tem o seu inicio a esquerda da quadra da Vila Rica e ndo tem saida. Termina
no cantdo que é proxima a escadaria da Santa Clara.

Segundo dados do Censo do IBGE de 2010, o Morro dos Cabritos é a area da
comunidade que tem mais domicilios (885) do total de 1400, em segundo lugar esta a
Ladeira dos Tabajaras, que retne (325) domicilios. Dos 1400 domicilios, 65% sé&o
préprios e 31% sdo alugados. A média de habitantes por domicilio na UPP
Tabajaras/Cabritos € de 3,03 e a densidade demogréafica 287 hab/ha, mas vale ressaltar
que a Ladeira dos Tabajaras é uma area com densidade bem mais elevada do que a
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média do local (396,2). A densidade na area da UPP é bem superior a do municipio do
Rio de Janeiro(110,7).

O chamado Cantdo, situado no final da Rua Euclides da Rocha, préximo a
escadaria da Santa Clara, sempre foi tido como a area mais nobre da comunidade. Por
ter sido criada por portugueses, a maioria das casas no inicio da rua sempre pagaram o
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), tinham tudo registrado de forma correta.
Adentrando na comunidade, a maioria das residéncias ndo pagava o IPTU, o que mudou
recentemente, principalmente apds a entrada da UPP na area.

Outra area valorizada € a Ladeira dos Tabajaras voltada para Copacabana,
proxima de Rua Siqueira Campos, onde existem, atualmente, de acordo com a
Zapimoveis, anuncios de apartamentos superiores a R$1 milhdo. Além dessas, ha ainda
outra area nobre mais acima do morro, na Rua Vitdria-Régia, chamada de rua Nova, e
que tem vista para a Lagoa. Em contrapartida, a &rea conhecida como ninho das cobras

é a &rea menos agraciada da comunidade e onde as moradias tem menos valor agregado.

e

Euc 'sfia‘

Figura 14-Foto de 2013 com a delimitacdo da comunidade Tabajaras/Cabritos e 0 nome dos
principais pontos da comunidade.Fonte: Sabren
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4.2. Acles realizadas na comunidade

No final da década de 50 e inicio da década de 60 foi criado um servico de
transporte ainda hoje existente em toda a cidade do Rio de Janeiro, que sdo 0s
‘cabritinhos’, por isso 0 nome do morro. Eram carros chamados de veraneios e kombis,
que faziam o transporte do morador para o alto da comunidade. A Comunidade sempre
teve muito problema de infraestrutura e isso motivou a criacdo da associacdo, que no
primeiro momento soO atendia a area da Rua Euclides da Rocha. No ano de 1966 houve
um grave acidente na comunidade: ocorreram dois desabamentos, um na Euclides da
Rocha e outro no final da Ladeira dos Tabajaras, proxima a quadra do Vila Rica. No
total foram 40 mortos em uma noite. Isso fez com que a comunidade se mobilizasse e
procurasse melhorias para o local.

Houve melhorias durante o governo de Chagas Freitas (governador
da Guanabara (1971 a 1975) e do Rio de Janeiro (1979 a1983)), quando foi implantada
uma rede interna de agua na comunidade e uma lavanderia comunitaria, além de um
reservatorio proximo do numero 600, que é bem préximo do prédio da antiga
Associacao Pro-melhoramentos da Rua Euclides da Rocha.

Na década de 70, com a presenca do padre Italo Coelho, a comunidade foi
integrada como parte da pastoral de favelas do Vicariato Sul e assim comegou a procura
da mesma por melhorias junto com a igreja Santa Cruz de Copacabana.

Em 1982 foi criado um grupo de trabalho comunitario chamado GTC, e
comissOes temadticas para discutir os problemas inerentes a comunidade. Houve a
formacdo de comissdes de A&gua, esgotos, saneamento, reflorestamento, salde,
educacdo. Estas comissdes eram formadas a partir do trabalho comunitério e deram
origem ao Estatuto de Moradores do Morro dos Cabritos, essa area abrange toda a
Ladeira dos Tabajaras, a rua Euclides da Rocha, final das ruas Vitoria-Régia e Real
Grandeza e a Ladeira do Vila Rica. Em 1986 foi criada a atual associacdo, que engloba
toda essa area e ndo somente a rua Euclides da rocha como a primeira se restringiu.

Uma das vitorias que a comunidade conquistou foi o projeto Reynolds, que foi
idealizado em 1986 junto com a empresa de cigarros americana que produzia o cigarro
Mustang. Por ser uma empresa americana, ela quis gastar parte de uma verba dos seus
impostos em uma comunidade préxima as suas instalacdes, que era em Botafogo. Com

isso a comunidade do Morro dos Cabritos foi agraciada com US$ 300.000, realizando, a
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partir dai, o primeiro grande trabalho de saneamento: foram colocadas 3 caixas d"agua
de fibra de vidro, 2 caixa d"agua de concreto, foram colocados mais ou menos 5 mil
metros de rede de esgoto e agua, além de ajudar alguns moradores na compra de
terrenos para a construcdo de casas. Ainda em 1986 foi implantado um projeto de
reflorestamento da comunidade para evitar deslizamentos e plantadas 140 mil mudas de
arvores, sendo que desde entdo ndo houve mais nenhum problema de desabamento. .

Em 1988, 320 familias ocuparam a comunidade, no local chamado estradinha,
que se situa em cima do cemitério Sdo Jodo Batista. O poder publico municipal com
isso teve que expulsar grande parte, mas implantou um projeto de moradia no local,
onde foram construidas 62 moradias, das quais 43 destinadas a atender parte das
familias que haviam ocupado e, junto com a Prefeitura de Roberto Saturnino Braga
(1986-1988) foram feitos os alicerces, as casas, redes de esgoto. Com uma doacdo da
primeira dama, a comunidade conseguiu manter aquela area chamada estradinha.

De acordo com uma matéria vinculada em setembro de 2010 na pagina
anovademocracia, havia 355 familias no local, sendo que a maioria delas tiveram suas
casas demolidas pela Prefeitura com a alegacdo de risco de desabamento com a
proximidade da época de chuva. Segundo esse texto, em setembro de 2010, restavam
no local apenas 83 familias e um morador na época, impetrou uma acdo na Defensoria
Publica do Rio de Janeiro contra a Prefeitura para barrar as demoli¢Ges. Atualmente ndo

se sabe ao certo quantas familias permaneceram no local.
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Figura 15-Foto de 2013 dando foco na area conhecida como estradinha. Fonte: Sabren
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Ainda de acordo com o presidente da associagdo dos moradores, Danilo
Ferreira,em 1996, durante o governo do prefeito Cesar Maia foi implantado o Programa
Gari Comunitario, o Eletricista Comunitario e a CEDAE Comunitaria. Na época, uma
vereadora alegou inconstitucionalidade nos projetos, certamente por entender que a
Prefeitura estava “passando” sua tarefa para os moradores, € com isso a comunidade
perdeu 0s servigos.

Em 2000 foi implantado o projeto Favela-Bairro na comunidade, mas acabou
por ndo atender toda a area da comunidade, sendo que a propria Prefeitura tem
informacgdes contraditorias sobre a area de abrangéncia da comunidade. Para eles
existem varias favelas dentro de uma s6 comunidade. Eles fizeram vérias divisées do
local, que ndo agradaram a populacdo, que entende existir uma s6 comunidade, um
grande complexo, e ndo varias favelas dentro do mesmo local.

O Programa Morar Carioca construiu um prédio na comunidade, onde
atualmente funciona Associa¢do dos Moradores. Foi construido para ser um prédio de
exceléncia em educacdo e cultura, acabou abandonado e atualmente estd sob a
administracdo da Firjan. SO existe a chamada ‘industria do conhecimento’, que de
acordo com o site da Firjan, € um espaco de multimeios instalado em centro urbano de
baixa renda, que pretende oferecer acesso gratuito a informacéo em diferentes midias,
como livros, periddicos, gibis, CDs e DVDs, além de acesso a internet e inUmeras
atividades de leitura, lazer e cidadania. Pelo Projeto Morar Carioca, deveriam ser
criadas salas de aulas e diversos cursos, mas acabou que ndo foram implantados. A
grande expectativa com o Morar Carioca, que ainda se encontra em curso, é que haja a
regularizagdo fundiaria definitiva.

Em 2000, o Programa Favela-Bairro instalou em algumas comunidades o
POUSO, mas a comunidade do Tabajaras/Cabritos ndo foi agraciada com ele. Se
houvesse sido implantado e realizado da forma que deveria, € possivel que nao tivesse
ocorrido esse crescimento desordenado na comunidade e assim evitada a situagdo que
se encontra hoje o local. A Prefeitura, mais uma vez, ndo cumpriu o seu papel e a
populacdo sofre com isso. Nos anos 2000 foram criadas creches, mas em ndmero
insuficiente a demanda, foram construidos reservatorios, a rede de agua e esgoto foi

refeita, e a comunidade estava bem servida.
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4.3. Comunidade P6s UPP

Recentemente, foram publicados diversos trabalhos sobre a atuacédo das politicas
de seguranca publica nas favelas. O relato do presidente da associacdo de moradores e
de moradores do local sobre problemas observados a partir da implementagédo da
politica publica da Unidade de Policia Pacificadoras — UPP. Além disso, estavam
disponiveis para consulta diversas reportagens sobre a valorizacdo do local e dos 6nus
que as UPPs causam.

O IBGE classifica favelas como: as areas da cidade ocupadas por populacéo de
baixa renda, desorganizacdo da ocupacdo e informalidade na ocupacdo do solo . O
ultimo dado oficial para a populacdo do Tabajaras/Cabritos é o Censo do IBGE de 2010,
que contabilizou ali somente 4.243 habitantes. O crescimento das edificacGes pos UPP é
visivel, mas s6 podera ser dimensionado pelo proximo Censo, em 2020.

A chegada da UPP ndo trouxe os trabalhos sociais previstos no programa. O que
aconteceu ¢ que muitas pessoas vieram do ‘“asfalto” para o morro € comecaram a
comprar terrenos e casas no intuito de alugar. Muitos moradores também comecaram a
aumentar as suas casas para além do gabarito extra-oficial da comunidade, que era de 3
andares, e hoje , ha prédios de até 10 andares dentro da comunidade . Tudo com o
intuito de busca de ganhos atraves da ocupacdo do solo, isto €, especulacdo imobiliaria.
O aluguel mais barato dentro da comunidade estd em torno de 700 reais, sendo uma
quitinete, mas ha apartamentos variando entre 1500 e 2000 reais.

E dificil precisar, pois ndo existem dados, mas de acordo com o presidente da
associacdo dos moradores da comunidade, a populacdo cresceu no minimo 50%. Para
ele, atualmente existem 5700 domicilios e ndo apenas 0s 1400 de acordo com o IBGE.
Se usarmos como padrdo de uma familia média, um casal com dois filhos terd uma
populacdo na comunidade acima de 20 mil, mas isso jogando para baixo, pois na
maioria dos casos, os casais na comunidade tem mais de dois filhos. Infelizmente, a
Prefeitura do Rio de Janeiro continua com dados antigos e desencontrados, com isso a
comunidade sofre, pois a verba, que é repassada em termos de obras, quase sempre
referindo-se ao nimero de habitantes, € menor.

Com advento das Unidades de Policia Pacificadora - UPPs, a comunidade teve
um crescimento desordenado e fez com que todo o trabalho de infraestrutura implantada
pelo Favela-Bairro (ver pag. 30) hoje, se torne obsoleto. Espera-se que com o programa

Morar Carioca renove-se toda a infraestrutura do local. De acordo com o presidente da

33



34

Associacdo dos Moradores, desde 1990, a populacdo tenha aumentado em 50% (tendo
aumento significativo depois da UPP). Segundo reportagem publicada na pagina do
Vivafavela em 05 de junho de 2014, Daiane Almeida, representante de Relacbes
Publicas da UPP Tabajaras/Cabritos, observou maior demanda por imoveis, tanto para
aluguel quanto para venda. De acordo com ela, a propria UPP dali é muitas vezes
procurada por pessoas que desejam residéncias ou espaco para comércio. “A UPP traz
novos ares a comunidade, sobretudo desenvolvimento. O poder publico, ciente de tais
transformacdes, procura atuar em obras de infraestrutura”, afirma.

O poder publico ndo adota nenhuma politica especifica para interferir ou coibir o
crescimento da comunidade. A comunidade ndo sofreu nenhum processo de
regularizacdo fundiaria, isso segundo a Secretaria Municipal de Habitacdo. Por estar em
uma area cuja posse ndo é oficial, a comunidade ndo sofre fiscalizacdo de novas
construcgdes. Assim, construcdes sao realizadas em locais com funcéo de uso coletivo,
areas de encostas e de protecdo. Dessa maneira, construcdes sao erguidas em espagos de
uso coletivo, areas de risco e protecéo.

Em passeio pela comunidade, fica nitido que existem muitos caminhdes com
materiais de construcfes, além dos mesmos nas cal¢adas, evidenciando a expansdo do
local e a geracdo de lucro para lojas que vendem esses produtos. Ha diversos relatos de
moradores que tem mais de um imével na comunidade e continuam construindo
imoveis ou “puxadinhos”. Com o aluguel dos imoveis ¢ possivel levar uma vida
bastante confortavel. Além do aluguel mais barato, para um bairro de classe média alto,
como Copacabana, morar na favela € muito menos burocratico, até porque muitos
contratos ainda sdo verbais e no maximo séo realizados em cartorios.

A maioria dos moradores atualmente paga o IPTU, em grande maioria as
propriedades sdo por posses pacificas, ainda ndo pagam o imposto sobre a transmissao
de bens imoveis e de direitos a eles relativos, de competéncia municipal (ITBI), mas
mesmo assim possuem contrato de compra e venda ja ha anos.

A chegada da UPP ndo foi acompanhada por trabalhos sociais. O primeiro
servico a ser regularizado apos a implementacdo da UPP foi o de energia elétrica ,
segundo a Light, apenas 10% dos domicilios possuiam fornecimento legal de energia.

A instalacdo do chip para a regularizacdo da energia elétrica na comunidade
gerou grande disputas e discussdes. Esse chip tem sido a grande reclamagdo dos
moradores e 0 maior gerador no aumento de custo da comunidade. Os moradores

alegam que esse chip ndo afere o seu real gasto. Segundo Danilo Ferreira, existem
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pessoas que antes pagavam cerca de R$ 40,00 de luz e atualmente estdo pagando 500
reais. A grande reivindicacdo é o rebaixamento do preco da energia elétrica junto a
Light, pois consideram incondizente o preco que vem sendo cobrado em relacdo a renda
da populacéo.

A conta da Light é paga com o empenho dos moradores, pois caso ndo paguem,
a o fornecimento de energia é cortado. A Light alega que sua intencdo € tratar os
moradores das favelas como um cliente normal. Essa questdo é relatada por maioria dos
moradores como 0 maior 6nus advindo da insercdo das UPPs, Além disso, também foi
lembrado pelos entrevistados o aumento do custo dos aluguéis e a especulagdo
imobiliéria no local.

De acordo com o SEBRAE, existe um alto grau de informalidade nas favelas
cariocas, cerca de 92%. O maior atrativo da formalizacdo para os comerciantes é a
obtencdo de um CNPJ e com isso a possibilidade da realizacdo de vendas através do uso
de cartdo de crédito. Apesar dos custos para a regularizacdo de luz, 4gua e a
formalizacdo dos empreendimentos, 0s comerciantes tiveram grandes vantagens com a
instalacdo das Unidades de Policia Pacificadora -UPPs, pois, a partir dessa implantacao
houve um maior nimero de pessoas transitando no local, tanto que foram criadas
padarias, mercearias, depositos de bebidas. Atualmente na comunidade possui diversos
hostels, que atraem pessoas de diversas nacionalidades.

Outro grande problema apontado foi a mobilidade urbana, pois com o
crescimento da favela houve muito material de constru¢do chegando, caminhdes de
bebidas, aumento no nimero de automaveis. Isso torna ainda mais dificil se deslocar na
comunidade. As calcadas viraram local de vaga de carros, pois ndo se tem local para
estacionar e a Prefeitura ndo age para que isso acabe seja solucionado.

A quadra da Vila Rica, atualmente estd fechada para obras, mas os Gltimos
eventos na quadra ndo eram direcionados para o morador local. Esse perdeu o principal
espaco de festas para pessoas de fora da comunidade. As festas custavam em torno de
R$60 a R$80, algo fora da realidade do morador, havendo uma invaséo de pessoas da
classe média nos dias de evento, gerando uma mercantilizacdo do espaco social na
favela. Novamente, os comerciantes tiveram vantagens, 0sS eventos atraiam muitas
pessoas de fora da comunidade com um poder aquisitivo maior que gastavam algum
dinheiro nos bares locais.

Com a atuacdo do Estado, houve a expansdo de mercado e com isSso gerou a

melhora de servicos, surgiram mais oportunidade de fontes de renda e capacitacéo.
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Contudo, s6 é beneficiado aquele que aproveita a oportunidade que surge, a grande
maioria vivera na inseguranca de ndo conseguir honrar seus compromisso e sofrendo

como o constante medo de ficar sem luz ou até ndo conseguir se manter no local.
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Capitulo 5
5.CONCLUSOES

O pais vive um momento de muitas obras em um curto prazo de tempo em razédo
da realizacdo dos megaeventos. Isso acarreta diversos problemas para a cidade, diversas
obras serdo definitivas para apenas alguns dias de competi¢cdes. A partir do anincio da
Copa do Mundo e das Olimpiadas, a cidade teve uma valorizacdo imobiliaria superior a
250% e as obras que deveriam ser pensadas para os moradores acabaram sendo
realizadas para o interesse dos promotores imobiliarios e turistas. .

Para compreender as politicas publicas de urbanizacdo atualmente realizadas, é
necessario observar a dinamica das politicas em que se inserem o0s Programas previstos.
A ‘integracdo da favela’, que visa a integracdo dos moradores de favelas a cidade, em
condigdes de igualdade e garantia do que se denomina ‘cidadania universal’, vem
assumindo diferentes formas atualmente.

A maioria das politicas publicas sdo tratadas do ponto de vista fisico-urbanistico
e poucas destas visam a integracdo social. Mesmo os projetos sociais que sao realizados,
ndo possuem o0 mesmo grau de prioridade que os aspectos de infraestrutura. Assim torna
ainda mais dificil a questdo da integracdo social das populagdes faveladas.

A valorizacdo imobiliaria das favelas é basicamente decorrente de investimentos
publicos, que terminam por ocasionar a chamada “expulsdo branca”, a retirada de
antigos moradores por novos, pela busca do ganho facil, pela comercializagdo das
moradias.

E consenso entre diversas autoridades policiais, lideres comunitarios e ativistas
dos direitos humanos que as ac¢fes sociais tem que ser realizadas assim como as agoes
policiais, mas o que se presenciou na comunidade foi que mais uma vez as agdes sociais
foram deixadas de lado e os efeitos da politica de seguranca resultaram na densificacéo
e expulséo de parte da populagédo moradora

Apesar de ndo haver numeros oficiais, é evidente que a comunidade cresceu.
Problemas que haviam sido “solucionados”, como 0 acesso a salde e a0 saneamento,
pioraram bastante com chegada de muitos moradores a comunidade apds a cria¢do da
Unidade de Policia Pacificadora e 0 iminente “fim” do trafico no local. Outro ponto

observado pelos moradores entrevistados € que houve a entrada de operadoras privadas
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nas areas de favela, resultando em uma melhoria nos servi¢os, mas comprometendo o
orcamento do morador.

Foi verificado que existiram/existem diversas acdes do governo para a
comunidade Tabajaras/Cabritos, mas além da descontinuidade dos trabalhos, os gestores
ndo se comunicam de forma a atender toda a area, algumas sdo muito agraciadas por
melhorias e outras completamente descobertas por qualquer programa.

A UPP na comunidade Tabajaras/Cabritos € tida como um sucesso entre 0s
moradores. Por mais que nao tenha acabado com o trafico do local, se tem uma nocao
de seguranca, pois agora nédo sdo os traficantes que ditam a ordem na comunidade. Foi
observado que partir da instalacdo da UPP a qualidade de vida do morador melhorou
muito, pois ndo tém mais medo de transitar na comunidade. Com isso mais pessoas se
interessaram pelo mesmo, a demanda cresceu e assim 0s precos também dispararam.

A principal preocupagédo dos moradores ¢ o risco da chamada “remogao branca”
imposta pela presséo do mercado. A comunidade do Tabajaras/Cabritos por sua
localizagdo € atraida por especuladores. Os aumentos dos custos do local,
principalmente oriundos da conta de luz que ndo é diferenciada para 0 morador da
favela, é um fator de grande pressdo para a saida do mesmo.

Os moradores locais, em grande maioria, percebem que o policiamento
viabilizou acdes de cunho social e servigos publicos, assim como o interesse mercantil.
Nem todos poderdo arcar com o preco da paz. Aqueles que ndo conseguirem aproveitar
as oportunidades que vem surgindo, ndo terdo condi¢des de manter o padrdo de vida e
podem até ter que sair da comunidade para localidades mais distantes. O processo de
gentrificacdo na localidade sO servird para levar a pobreza do local para areas mais
afastadas da cidade do Rio de Janeiro, onde ndo se tem qualidade nos transportes

publicos, escassez de hospitais e escolhas, além de outros servigos publicos.
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