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5
A AP 3 como vetor de crescimento do Rio - desafios e

perspectivas.

A realidade que formou ao longo dos anos e que sera encontrada pela frente
ndo ¢ tdo atrativa. Para que a cidade seja beneficiada com a exploracao dessa area,
ha que se romper barreiras culturais e problemas urbanisticos em diversos
segmentos. E uma regido muito antiga e fragilizada em alguns segmentos,
precisando ser bem estudada para que o crescimento esperado seja dado de forma
eficiente e planejada, proporcionando a cidade uma alternativa saudavel de
crescimento.

A falta de atencdo ao longo de décadas trouxe conseqiiéncias negativas nao
apenas para os 38% da populagdo carioca que 14 vivem, mas também para toda a
cidade, pois os custos financeiros e sociais desse descaso sdo arcados por toda a
populagdo. A impressdo que se tem ao circular por alguns bairros da AP 3 ¢ de
que ndo houve atuacdo do Estado em todas as esperas de poder, comum processo
de favelizacdo assustador, que foi capaz de disseminar o desinteresse por locais
que um dia foram apraziveis e com relativa qualidade de vida.

Apesar desse quadro negativo, uma visdo mais atenta ¢ suficiente para
descobrir o enorme potencial econdmico existente na AP 3. O mercado
imobiliario em determinados pontos ¢ aquecido e ha grandes expectativas de sua
ampliagdo com 0s novos investimentos publicos e privados que estdo ocorrendo.
A vida nos bairros ainda conserva um aspecto de boa vizinhanga, preservando
uma qualidade de vida hoje perdida nos bairros mais desenvolvidos da cidade. Ja
¢ possivel perceber uma atencao diferenciada a regido, com novos investimentos
publicos e privados, com grandes perspectivas de melhoras de sua visibilidade e
consolidagdo do vetor de crescimento proposto pelo atual plano diretor.

Para essa consolidacdo, ¢ necessario que ocorram medidas de incentivo
diversificadas, atingindo diversos pontos que precisam de melhorias. Espera-se

que haja uma reversdo do processo de esvaziamento, degradacdo e
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descaracterizacdo de seus bairros, que, de uma forma geral, precisardo de
investimentos em reurbanizagdo e novos equipamentos culturais e de lazer para
definir melhor suas centralidades e personalidades proprias.

Nos itens seguintes abordaremos os aspectos principais encontrados na AP
3, relatando os pontos mais criticos e as expectativas de reversdo de quadro
negativo apontado, baseadas nas melhorias que ja vem ocorrendo e que a

permitirdo a essa regido uma melhor visibilidade dentro da cidade.

5.1

Segurancga

Um dos grandes causadores do atual quadro negativo da AP 3 foi a sensacao
de inseguranga que predominou em seus bairros. No geral, a regido conviveu com
o desinteresse da construcao civil e com a retracdo do comércio e dos servigos
oferecidos, configurando uma situacdo de degradagdo urbanistica e paisagistica
em diversos trechos dentro de sua drea. Outro fator negativo dessa falta de
seguranca foi perda de seu parque industrial, com o fechamento e abandono de
antigos galpdes e fabricas.

Os indices de criminalidade da AP 3 sdo elevados e sdo muitas vezes
associados aos grandes conjuntos de favelas presentes na regido. Segundo dados
da Prefeitura do Rio, a regido tem 18.174.178 m? de areas ocupadas por favelas

cadastradas, com sete dos dez maiores complexos de favelas da cidade em niimero

de habitantes:
Favela Regido Administrativa Area de Populacio IPP 2010
Planejamento
Rocinha Rocinha 2 69.161
Complexo da Maré Complexo da Maré 3 64.094
Complexo de Rio das Jacarepagua 4 63.484
Pedras
Complexo do Alemdo | Complexo do Alemao 3 60.583
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Pedreira

Favela Regido Administrativa Area de Populacao IPP 2010
Planejamento
Complexo da Fazenda Bangu 5 45.415
Coqueiro

Complexo da Penha Penha 3 36.862

Complexo do Jacarezinho 3 34.603
Jacarezinho

Complexo de Acari Pavuna 3 21.999

Complexo de Vigario Vigario Geral 3 20.570
Geral/Lucas

Complexo do Bairro da Pavuna 3 20.515

Tabela 10 - Maiores complexos de favelas da cidade. Fonte: IBGE

Cabe ressaltar que aqui ndo estéd se afirmando que a violéncia urbana no Rio

esta necessariamente atrelada a favela, mas, como nos descreve Souza, a dinamica

do trafico trouxe um impacto importante neste sentido:

Embora trafico de drogas e a criminalidade urbana violenta ndo sejam sinénimos —
pois nem o trafico precisa sempre ¢ em todas as instidncias da violéncia nem a
criminalidade violenta, naturalmente, se reduz aos crimes vinculados com o trafico
—, ¢ indiscutivel que a dindmica da violéncia urbana passou, nas duas ultimas
décadas, a estar fortemente marcada pelos efeitos diretos (guerra entre quadrilhas e
entre estas e a policia, ’balas perdidas™) e indiretos (empréstimo de armamentos de
traficantes para criminosos comuns, delitos praticados por viciados etc.) do trafico
de toxicos (SOUZA, 1996, p. 53).

Ao mesmo tempo que esses complexos foram responsaveis pelo

desinteresse do mercado imobiliario em investir nessas areas com uma forte

evasao populacional em certos bairros, ele permitiu o adensamento populacional

dessas areas, o que demonstra que a localidade privilegiada dessa regidao ¢ um

atrativo imenso.
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Figura 22 - Bairro da Penha e Olaria Figura 23 - Igreja da Penha com o
praticamente despovoados. Fonte: http:// complexo de favelas ao fundo.
www.flickr.com Fonte:http://informativorio.blogspot.com.br

Com a falta de seguranca, houve a evasdo das antigas fabricas da regido,
Podemos citar, como exemplos, a fabrica da Coca-Cola em Ramos ¢ a fabrica da
Kibon na Mangueira. Muitas dessas fabricas estdo até hoje estdo desativadas ou

foram ocupados por movimentos de moradores sem teto.
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Figura 24 - Fabrica da Kibon entre as Figura 25 - Antiga fabrica da Coca-Cola
décadas de 50 e 60 na Mangueira. nas imediagbes do Complexo do Alem&o.
Fonte: http://fotolog.terra.com.br Fonte: Google.

Apesar do quadro negativo visto acima, algumas consideragdes precisam ser
feitas a respeito desse aparente aspecto de inseguranga. Pelos nUmeros
apresentados na tabela a seguir, ndao se pode negar que a AP 3 tem problemas
sérios nessa questdo, mas, apesar da imagem de area violenta que estd na
mentalidade dos cariocas em geral, o que chama a aten¢do ¢ quando se compara

os numeros oficiais com os da “vitrine” do Rio, a Zona Sul.


http://www.flickr.com/photos/14419668@N00/43534963/
http://www.flickr.com/photos/14419668@N00/43534963/
http://www.rioquepassou.com.br
http://www.rioquepassou.com.br
http://www.rioquepassou.com.br
http://www.rioquepassou.com.br
http://informativorio.blogspot.com.br/2010_11_01_archive.html
http://informativorio.blogspot.com.br/2010_11_01_archive.html
http://fotolog.terra.com.br/riodehistorias:134
http://fotolog.terra.com.br/riodehistorias:134
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Em ntimeros absolutos, a AP 3 de fato ¢ uma regido muito violenta. Porém,
se fizermos uma comparagdo da propor¢ao desses numeros com a populagdo de
cara area de abrangéncia, a situagdo se diferencia. A AP 3 e a Zona Sul ficam
praticamente empatadas quando o assunto sdo crimes violentos! (0,045 crimes/hab
na AP 3 ¢ 0,044 na Zona Sul), com um apequena desvantagem para a AP 3. Em
termos de roubos e furtos, vemos a Zona Sul em posi¢do extremamente

desfavoravel em comparagao com a AP 3 (0,168 crimes/hab na AP 3 e 0,249 na

Zona Sul).
Crimes violentos Roubos e furtos
AISP Populacio Ocorréncias Relacao Ocorréncias Relacio
3 563.082 251 0,00045 1.343 0,00239
9 524.263 255 0,00049 249 0,00048
16 455.703 178 0,00039 831 0,00182
17 215.967 101 0,00047 311 0,00144
22 270.498 113 0,00042 415 0,00153
41 531.386 248 0,00047 1160 0,00218
Total 2.560.899 1146 0,00045 4.309 0,00168

Tabela 11 - Total de registros de crimes violentos e roubos e furtos nas AISP2da AP 3 em
agosto de 2012. Fonte: Secretaria Estadual de Seguranga do RJ.

Crimes violentos Roubos e furtos
AISP Populacio Ocorréncias Relacao Ocorréncias Relacao
2 243.555 80 0,00033 682 0,00280
19 163.764 86 0,00053 476 0,00290
23 240.915 120 0,00050 454 0,00188

! Crimes violentos: homicidio doloso, lesdo corporal seguida de morte latrocinio (Roubo seguido
de morte) tentativa de homicidio, lesdo corporal dolosa, estupro.

2 Areas Integradas de Seguranga Publica - AISP, cujo objetivo ¢ estreitar a ligagdo entre as Policias
Civil e Militar, bem como destas com as comunidades abrangidas pelas AISP através da gestdo
participativa na identificacdo e resolucdo dos problemas locais de seguranga publica. Nesse
sentido, cada AISP foi estruturada com base nas areas geograficas de atuacdo das Policias Civil e
Militar e o contorno geografico de cada AISP foi estabelecido a partir da area de atuagdo de um
batalhdo de Policia Militar e as circunscri¢cdes das delegacias de Policia Civil contidas na area de
cada batalhdo. A AP 3 esta dividida em 6 AISP, representadas pelos niimeros da tabela e com
bairros de abrangéncia. A Zona Sul esta dividida em 3 AISP.
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Crimes violentos Roubos e furtos
AISP Populacio Ocorréncias Relacao Ocorréncias Relacgao
Total 648.234 286 0,00044 1612 0,00249

Tabela 12 - Total de registros de crimes violentos e roubos e furtos nas AISP da Zona
Sul da cidade agosto de 2012. Fonte: Secretaria Estadual de Seguranga do RJ.

Cada uma dessas regides tem peculiaridades que acabam tornando um
determinado tipo de crime mais caracteristico e corriqueiro que outro. Isso ocorre
em funcao da classe social, dos aspectos urbanos e da forma de atuacao do Estado.
Nao se pode simplesmente afirmar que uma regido ¢ mais violenta que outra de

forma generalizada, como ocorre com a AP 3 em relagdo a Zona Sul.

Os crimes, por conseguinte, assumem caracteristicas proprias conforme a realidade
urbana dessas areas em contraste com as areas centrais, dotadas de infra-estrutura e
todo o tipo de servigos. Os crimes contra a pessoa, por exemplo, tendem a ocorrer
com maior freqiiéncia nas dareas periféricas, enquanto os crimes contra o
patrimonio tém sua ocorréncia aumentada nas areas centrais, onde a riqueza esta
concentrada. Esses dados, perceptiveis por aqueles que habitam e vivem na cidade,
estdo relacionados com a estratificagdo urbana, imposta por um processo que
segrega as populagdes segundo sua capacidade econOmica e as isola em territorios
que apresentam uma certa homogeneidade. Como conseqiiéncia, o crime absorve
essas caracteristicas e desenvolve uma especializagdo e acaba por se adequar a
cada territorio (FILHO, 2004, p. 66-67).

Isso deixa uma questdo e ser refletida. Considerando os dados oficiais?,
poderiamos concluir que o estigma associado ao suburbio se manifesta também
na ideia que os bairros da AP 3 s3o mais violentos que os nobres da cidade. Isso ¢
causado pela abordagem que o noticidrio tem ao retratar essas dareas ja
estigmatizadas, geralmente focando apenas as mazelas dessa regido, em
detrimento de sua qualidade de vida. Como as areas mais nobres tendem a sere
noticiadas pelas belezas a atrativos, a sensagdo que passa a populagdo ¢ de que sdo
locais mais seguros que o restante da cidade, o que ndo ¢ verdade se analisarmos

com mais cautela esse assunto.

3 Cabe ressaltar que existe um nimero significativo de casos de crimes que ndo sio registrados, ou
seja, ndo entram nos numeros oficiais, ¢ isso ocorre especialmente nessas areas com populagdo
mais carente. Isso nos faz concluir que o total de casos registrados é menor do que os efetivamente
ocorridos. Porém, em geral, os casos noticiados pela midia costumam ser os que sdo registrados.
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O mea culpa da imprensa pela cobertura estigmatizante que realiza sobre favelas e
periferias ¢ um dos poucos consensos encontrados na pesquisa do CESeC*. A
maioria dos profissionais ouvidos reconhece que os seus veiculos tém grande
responsabilidade na caracterizagdo dos territorios populares como espagos
exclusivos da violéncia. Ao mesmo tempo, admite que a populacdo dessas
comunidades raramente conta com a cobertura de assuntos nao relacionados ao
trafico de drogas e a criminalidade. A cultura, o esporte, a economia ¢ as
dificuldades cotidianas enfrentadas pelos moradores desses locais aparecem muito
pouco em jornais e revistas, especialmente quando se considera o imenso niimero
de reportagens e notas sobre operacdes policiais, tiroteios, invasdes, execucdes etc
(RAMOS, 2007, p. 77).

Toda essa questdo de insegurancga, seja ela real ou imaginaria, parece hoje
apresentar sinais de melhoria. Com a chegada das Unidades de Policia
Pacificadoras, as chamadas UPPs, a sensacao de seguranga parece ter melhorado,
pelo menos no entorno dessas comunidades, mas ainda ha um desafio grande pela
frente. O Complexo do Alemao passou por um longo processo de urbanizacao

global.

Figura 26 - Area de abrangéncia do Figura 27 - Visdo noturna de uma das

teleférico do Complexo do Aleméo. Fonte: estagbes do teleférico do Complexo do

http://gondolaproject.com Alemé&o. Fonte: http://gondolaproject.com

O grande destaque do projeto foi o transporte por teleféricos, inspirado em
favelas na cidade de Medelin, na Colombia, integrando essa area com o sistema
de transporte ferroviario. O teleférico se transformou em um grande atrativo

turistico, mas a sua aplicagdo como transporte de massa para os moradores ¢

4 Centro de Estudos de Seguranga ¢ Cidadania


http://www.piniweb.com.br/construcao/infra-estrutura/imagens/i149878.jpg
http://www.piniweb.com.br/construcao/infra-estrutura/imagens/i149878.jpg
http://gondolaproject.com/category/teleferico-do-complexo-do-alemao/
http://gondolaproject.com/category/teleferico-do-complexo-do-alemao/
http://gondolaproject.com/category/teleferico-do-complexo-do-alemao/
http://gondolaproject.com/category/teleferico-do-complexo-do-alemao/
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amplamente discutivel, sem contar o fato que se trata de um sistema de transporte
com custos de manutencio extremamente elevados.’

Os reflexos dessa sensacdo de seguranga ja podem ser notados com a
chegada de servicos que antes nao eram oferecidos a AP 3. No dia 28/10/2012, no
caderno Zona Norte do Jornal O Globo, foi noticiada abertura de uma loja da rede
americana de pizzarias Domino's em uma rua do bairro do Cachambi, com o
seguinte titulo: “Atraida pelo projeto de pacificacdo”. A proprietaria do
estabelecimento afirma na matéria:

“O momento ¢ muito oportuno de se investir na Zona Norte. Todo o projeto de

pacificagdo vai contribuir para as pessoas voltarem a sair de casa. Por isso, escolhi

ter um saldo grande, mesmo a marca sendo especializada em delivery. Além disso,
percebi que o mercado € carente de grandes marcas.”

Outro exemplo do efeito das UPPs foi trazido em uma matéria do Jornal O
Dia em 01/10/2012, com o seguinte titulo: “Setor hoteleiro se expande rumo a
Zona Norte carioca™. Trata-se de uma reportagem sobre oito hotéis que serdo
instalados na Zona Norte da cidade, sendo seis na AP 3 (trés na Ilha do governado
e trés em Del Castilho). Nessa reportagem, o Superintendente do Sindicato de

Hotéis, Bares e Restaurantes (SindhRio), Darcilio Junqueira, afirma:

“A pacificacdo de comunidades da Zona Norte foi fator determinante para
construgdo de hotéis na Zona Norte. As UPPs do Alemdo devolveram a sensagéo
de seguranga aos bairros do suburbio. Os empreendedores estdo de olho nisso. E
uma inovacgao trazer turistas a esses locais”.

5> Percebe-se um apelo turistico nesses equipamentos instalados no Complexo do Alemio. Assim
como na Rocinha existe o passeio em carros abertos, o Alemao passou a atrair turistas e curiosos
em passear sobre essa area fragilizada. Em ambos os casos, parece haver uma espetacularizagdo da
pobreza, em que os casebres ¢ seus moradores sdo tratados como figuras a serem contempladas,
seja por cima, no caso dos teleféricos, seja por terra, nos caso dos carros abertos. Este ltimo caso
ainda ¢ pior, pois se assemelha aos safares na Africa, mas com pessoas carentes no lugar dos
animais, o que nos faz refletir se os possiveis (e, alias, questionaveis) impactos econdmicos
positivos justificam tal derespeito e constrangimento.

¢ Um ponto precisa ser observado nessa reportagem. O titulo da matéria é: “Setor hoteleiro se
expande rumo a Zona Norte carioca”. Ja o subtitulo da matéria diz assim: “Longe de cartdes-
postais badalados, ao menos oito hotéis surgirdo no suburbio até¢ 2016”. Enquanto o titulo se refere
aos oito hotéis que chegardo a Zona Norte, o subtitulo trata a mesma como suburbio,
generalizando. Isso nos faz lembrar do Capitulo 3, onde vimos como a midia se refere a Zona
Norte como sinénimo de sublrbio, mesmo os bairros da regido da Tijuca. Neste caso aqui, foi o
bairro do Maracand a ser contemplado com titulo de suburbano, ja que também ¢ citado na
reportagem por receber dois hotéis.
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Esses sdo exemplos de como a questao da seguranca na AP 3 tem melhorado
e ja vem recebendo uma melhor abordagem pela midia, o que contribui para a
atragdo de novos investimentos imobilidrios no bairro. O perigo ¢ que esse novo
ciclo economico produza a expulsdo dos moradores mais pobres por causa da

valorizagdo excessiva que certos bairros da regido ja estdo sofrendo.

5.2

Transportes e sistema viario

Quando o assunto ¢ transporte, ndo se pode negar que a AP 3 ¢ a regido mais
bem servida, possuindo todos os meios existentes na cidade (6nibus, trens, metro,
barcas, taxis e vans). Claro que o fato de té-los ndo quer dizer eficiéncia, mas a
estrutura ja existe e depende apenas de uma acao governamental para melhora-la,
integrando a AP 3 de forma adequada ao resto da cidade e permitindo que seus
moradores possam se deslocar para qualquer outro ponto com seguranga € em
curto espago de tempo.

O sistema de transportes publicos rodoviarios ¢ operado na AP 3 por meio
de Onibus municipais e intermunicipais, vans e taxis. Existem onibus municipais
provenientes das zonas norte, sul e oeste da cidade que fazem ponto final na
regido e aqueles que partem do Centro e cruzam a AP 3 para se dirigir a Baixada
Fluminense e a Zona Oeste. As principais vias de escoamento € conexao com
outras regides sao a Linha Vermelha, Linha Amarela, Av. Brasil, Leopoldo
Bulhdes, Av. Pastor Martin Luther King e Av. Dom Hélder Camara.

Essas principais vias, em conjunto com outras internas, formam nos horarios
de pico grandes congestionamentos, causando ao deslocamento pendular um
transtorno para os moradores e visitantes. As alternativas de transporte de massa,
como os trens e metrd, trafegam no mesmo hordrio sobrecarregadas de
passageiros, nao sendo em muitos casos boas alternativas para a populacao.

Para moradores, a Av. Brasil seria uma vantagem, pois o deslocamento até o
centro da cidade, seja de carro ou de Onibus, pode ser feito em menos de meia

hora, obviamente com o transito livre. Porém, a realidade de congestionamentos
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na via acaba transformando uma viagem curta em um grande transtorno,
consumindo um tempo demasiadamente alto nos deslocamentos nos horarios de

pico.

ArquivoiFiocniz

Figura 28 - Construgdo da Avenida Brasil Figura 29 - Engarrafamento na Av. Brasil
na altura da Fiocruz. Fonte: Arquivo nos horario de pico. Fonte: http://
Fiocruz. extra.globo.com

O sistema de trens da Supervia ¢ bastante presente fisicamente na regido,
embora esta presen¢a ndo se traduza em exceléncia do servico prestado. Os trens
trafegam em intervalos que variam entre 12 e 40 minutos, atendendo as zonas
norte e oeste do Rio de Janeiro e as cidades vizinhas da Baixada Fluminense. A
frota em geral ¢ antiga em sua maioria e sofre com lota¢do nos horarios de pico.

A Linha 2 do Metrd trafega pela AP 3 com intervalos de 5 minutos nos
horérios de pico e ligam a Zona Sul da cidade (Botafogo) a Pavuna, passando pelo
Centro, dependendo do dia e horario, quando entdo vai da Pavuna até o Estacio.
Nos horarios de pico, apresenta lotacdo insuportavel, sendo alvo de criticas de
seus usuarios, especialmente nos momentos de integragdo com a Linha 1, em que

ocorre a junc¢do de passageiros de saturadas composi¢des em um Unico trem.


http://extra.globo.com
http://extra.globo.com
http://extra.globo.com
http://extra.globo.com
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Figura 30 - Estacdo da Supervia lotada Figura 31 - Tentativa de embarque e
de passageiros. Fonte: http:// desembarque na Linha 2 do Metro.
extra.globo.com Fonte: http://oglobo.globo.com

Uma otimizagdo desses meios de transporte, com melhorias dos trens,
metrd, melhor integragcdo com o sistema de Onibus e a introdugdo de corredores de
alta capacidade seria fundamental para que toda essa imensa area possa melhorar
a visibilidade atual e apresentar um dinamismo econdmico e qualidade de vida
ascendente. Com isso, os deslocamentos internos e a permeabilidade dos bairros
passariam a ser facilitados, assim como sua articulagdo com os bairros de outras
regides adjacentes, como as AP 1, 2.2 , 5 e Baixada Fluminense.

r \

O transporte ¢ uma atividade necessaria a sociedade e produz uma grande
variedade de beneficios, possibilitando a circulagdo das pessoas e das mercadorias
utilizadas por elas e, por conseqiiéncia, a realizagdo das atividades sociais e
econOmicas desejadas. No entanto, este transporte implica em alguns efeitos, aos
quais chamamos de impactos. (Vasconcellos, 2006, p. 11). Sob esse aspecto, o
transporte coletivo torna-se de suma importancia para o processo de gerenciamento
da cidade. Um modelo adequado permite reduzir congestionamentos, emissao de
poluentes, reduzirem acidentes de transito, bem como proporcionar uma
significativa melhoria na qualidade de vida de seus cidaddos (LOMBARDO,
CARDOSO e SOBREIRA, p.3).

Os interesses do mercado imobiliario ¢ de servigos estdo diretamente
relacionados com esse fator, pois ndo ¢ razoavel acreditar que alguém se disponha
a morar em uma localidade, ainda desprovida de grandes atrativos, sem que suas
necessidades de deslocamentos sejam supridas com eficiéncia. O Plano Diretor
estabeleceu diretrizes para que a atual situagdo seja melhorada, fortalecendo essa

nova direcao de crescimento da cidade:


http://extra.globo.com
http://extra.globo.com
http://extra.globo.com
http://extra.globo.com
http://oglobo.globo.com
http://oglobo.globo.com
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Promover melhorias nas condi¢des de mobilidade, mediante: remanejamento de
terminais e racionalizagdo do servigo de Onibus; melhoria da rede viaria e de
transportes; estabelecer plano de prioridades para implantagdo dos projetos de
alinhamento das principais vias de ligagdo do Centro com os bairros da Zona
Norte; criacdo de linhas de transporte integrado nos bairros servidos pelo sistema
metroviario; alargamento e melhorias no complexo vidrio nos arredores das
estagdes e dos corredores lindeiros a linha férrea; provimento dos terminais
rodoviarios, viadutos, ciclofaixas, bicicletarios e edificios—garagem, fortalecendo
as centralidades regionais; melhoria das condi¢des fisicas dos terminais municipais
especialmente as condig¢des de integracdo dos terminais ferroviario, metroviario e
rodoviario; melhoria das condi¢Ges de seguranga das passagens sob as linhas
férreas; instalagdo de sinalizagdo semaforica e grafica, horizontal e vertical nas
principais vias; implantacdo da Via Light, trecho Estrada Rio do Pau-Avenida
Brasil-Madureira; implanta¢do do Corredor de Transportes T57.

Recentemente, em funcdo dos jogos olimpicos que ocorrerdo na cidade, um
importante projeto de transporte publico previsto no Plano Diretor ja estd sendo
viabilizado e cortara grande parte da AP 3, mais especificamente os bairros das
AP 3.1 e AP 3.3. Trata-se de um dos varios corredores de 6nibus articulado que a
prefeitura estd construindo ou estudando a sua implantacdo: a transcarioca. Além
do beneficio direto que um meio de transporte eficiente traz para os locais onde
circula, ha também uma reestruturagao urbana e nova visibilidade a ser dada aos
locais por onde passa. Essa nova op¢ao de transporte de massa pretende melhorar
a mobilidade urbana das areas abrangidas.

Integrado com outros meios (metrd, trem, Onibus e ciclovias), a
Transcarioca devera atender a mais de 400 mil passageiros por dia, interligando a
Barra da Tijuca ao aeroporto internacional. Com 39 Km de extensao, ¢ esperado
que tenha um impacto urbano na AP 3 suficiente para gerar grande visibilidade e
atrair bons empreendimentos. A regido terd um de seus problemas, o de transporte

de qualidade, parcialmente sanado.

7 Lei Complementar 111 de 2011 - Plano Diretor.
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Além da Transcarioca, ha também a Transbrasil a ser instalada na AP 3. Sera
o quarto corredor para BRTs (Bus Rapid Transit) a ser construido pela Prefeitura
do Rio até os Jogos Olimpicos 2016. A via, que mudard a configuragdo de
transporte publico atual, ligard o Aeroporto Santos Dumont a Deodoro, na Zona
Oeste da cidade passando pela AP 3 através Avenida Brasil, com faixas exclusivas
para Onibus. A Transbrasil fard integracdo com a Transcarioca (na entrada da Ilha
do Governador) e com a Transolimpica (em Deodoro).

Esses novos sistemas de transporte, somados aos ja existentes, formarao
uma malha viaria na AP 3 com impactos de grandes propor¢des, melhorando a
integragdo de seus bairros com toda a cidade.

Uma ressalva precisa ser feita sobre esse novo modelo de transporte. A
Transoeste, projeto de via similar a Transcarioca, que ja esta circulando entre as
AP 4 e AP 5 e que se provoca grandes impactos nos bairros abrangidos. Se de um
lado ¢ positivo e necessario ter um meio eficiente de transporte na Zona Oeste,
pode também, por outro lado, provocar um aumento demografico com
consequente urbanizagdo de novas areas sem infraestrutura, continuando a

dispersdo da cidade em detrimento da AP 3.


http://www.plataformabndes.org.br/site/index.php/noticias/31-destaque/201-olimpiadas-anistia-internacional-apoia-fim-de-remocoes-forcadas
http://www.plataformabndes.org.br/site/index.php/noticias/31-destaque/201-olimpiadas-anistia-internacional-apoia-fim-de-remocoes-forcadas
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No municipio carioca, tal diminui¢do de densidade ¢ consequente tanto ao estimulo
de ocupagdo a oeste, seja em areas pobres, seja em areas médias e ricas, quanto a
degradacdo ambiental e urbanistica que sofre a regido suburbana, outrora o nucleo
industrial da cidade. Nos proximos anos, essa tendéncia tendera a se fortalecer, por
conta da constru¢do da chamada Transoeste, estrada associada a BRT que esta
sendo implantada em regido semi-rural de Guaratiba, com o que provavelmente
serdo atraidas novas ocupagdes nos proximos anos (MAGALHAES et al, 2012, p.
80).

Essa situa¢do pode ser sanada caso as diretrizes do Plano Diretor sejam
respeitadas, j4 que o mesmo previu que o desenvolvimento das AP 4 e 5 sejam

mais restritivos, conforme vimos no Capitulo 4.

5.3

Lazer

A questdo do lazer passou a ser um dos pontos mais deficientes na AP 3,
seja ele publico ou privado, precisando os moradores buscar outras regides para
suprir essa necessidade. E comum ver deslocamentos para a Zona Sul da cidade e
Barra da Tijuca, em busca de shows, pecas de teatro, restaurantes de melhor
qualidade, cinemas, praias e parques ecoldgicos. Isso faz com que as grandes vias
(Brasil e Linha Amarela) e a Linha 2 do Metro tenham grande fluxo de veiculos e
passageiros mesmo durante os finas de semana. Nao que a regido nao ofereca
essas op¢des, mas muitas vezes ndo conseguem atingir todo o publico de
moradores.

Sem opgdes de lazer, uma localidade perde uma das suas fungdes sociais
imprescindivel a sua habitabilidade. A maior parte da AP 3 parece um local
dormitorio, onde os moradores apenas a utilizam como habitacdo, praticamente

desprovidos das necessidades basicas que completam o bem estar do cidadao.

Urbanismo ¢ o conjunto de medidas estatais destinadas a organizar os espagos
habitaveis, de modo a propiciar melhores condigdes de vida ao homem na
comunidade, entendido como espagos habitaveis todas as areas em que o homem
exerce coletivamente qualquer das quatro fungdes sociais: habitacdo, trabalho,
circulacao e recreagdo” (MEIRELLES, 2008, p.379).
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O passado da AP 3 traz uma situagdo de lazer um pouco diferente, com
opgdes mais acessiveis a populacdo e um ambiente mais propicio a vida de bairro
e convivio social entre os moradores. Muito se perdeu daquele clima interiorano,
com pessoas sentadas nas cal¢adas no final da tarde e criangas brincando nas ruas,
sendo pouco comum atualmente. Os cinemas de rua, uma das poucas opgdes de
entretenimento da regido, foram todos fechados e ndo ha grandes expectativas de
retorno desse quadro. A vida noturna € reprimida em fun¢do da necessidade de
grandes deslocamentos e exposi¢cdo a violéncia urbana. Nas areas publicas, a ma
conservagdo ou falta de seguranca necessaria aos usudrios acaba afastando
frequentadores em busca de um ambiente gratuito de lazer.

Abaixo temos fotos de antigos cinemas da AP 3, que ndo mais atendem a
sua populagdo ou deram lugar a outro tipo de atividade. Obviamente, com relacao
aos cinemas de rua, esse fenomeno nao ¢ especifico da AP 3, mas sim de toda a
cidade, apesar de ainda haver alguns cinemas em regides mais nobres. Porém, em
se tratando de uma 4rea carente de outras boas opg¢des, o impacto sobre a vida das

pessoas que 14 residem foi muito maior.

0 _DIABO-NA CARNE DE"NISS JONES 11

1500 1630 1800 1930 2100 18

Figura 33 - Cine Bruni Méier em Figura 34 - Igreja no lugar do antigo Bruni
08.04.1989. Fonte: Agéncia O Globo Méier. Fonte: Google.
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Figura 35 - Cinema de Olaria na década Figura 36 - Cinema de Olaria abandonado.
de 80. Fonte: http://fotolog.terra.com.br  Fonte: http://turmadeolaria.blogspot.com.br

A famosa praia de Ramos, que chegava a receber muitos banhistas nos finais
de semana, foi castigada pela polui¢do da Baia de Guanabara e passou a condi¢ao
de 100% dos dias do ano impropria para banho. Além da falta de balneabilidade, a
area hoje esta cercada de favelas. Diante da inviabilidade de se reverter a situagado
de poluigdo, a praia recebeu uma polémica obra de revitalizagao no entdo governo
estadual de Antony Garotinho, o Piscindo de Ramos, com equipamentos de lazer

agregados, atingindo as classes mais baixas da regido e municipios vizinhos.

£\

Figura 37 - Praia de Ramos em 1957, Figura 38 - Piscindo de Ramos hoje.
prépria para banho. Fonte: Google
Fonte:www.sobrasa.org

O lazer publico hoje ¢ basicamente proporcionado por pracas e algumas ruas

que sdo autorizadas pela prefeitura da cidade a serem fechadas aos domingos e


http://fotolog.terra.com.br/znorte
http://fotolog.terra.com.br/znorte
http://turmadeolaria.blogspot.com.br
http://turmadeolaria.blogspot.com.br
http://www.sobrasa.org/salvamar/index1.htm
http://www.sobrasa.org/salvamar/index1.htm
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feriados, em horéario estabelecido, para lazer dos moradores locais, ja que existe
uma caréncia de grandes areas dotadas de estrutura de lazer, como parques
publicos por exemplo. A busca por melhores opcdes passou a ser feita nos grandes
shopping centers da regido, com destaque para o Norte Shopping, Nova América e
Carioca Shopping, porém estdo muito concentradas e acabam nao atingindo a toda
a populagdo, que necessita muitas vezes de grandes deslocamentos para acessar
essas opgoes.

Esses equipamentos privados ficam restritos as classes média e alta e ndo
suprem a necessidade de areas livres, verdes e gratuitas. Dos 20 parques urbanos
cariocas, apenas dois estdo localizados na AP3, isso ja considerando o recém
criado Parque Madureira. Essa distribuicdo ¢ desproporcional. O primeiro foi o
Parque Ari Barroso, na Penha Circular, criado em 1964 e ocupando uma érea de
cerca de 50.000 m? proximo a linha férrea. Foi concebido como um bosque, com
cascatas e lagos, aproveitando a topografia existente em um terreno originalmente
de vegetacdo esparsa e rarefeita. Porém, sua proximidade com favelas acabou
afastando frequentadores com medo da violéncia no entorno e no interior do

proprio parque.

S g

Figura 39 - Vista aérea do Parque Ary Figura 40 - Proximidade do Parque Ary
Barroso. Fonte. Google Barroso com uma favela. Fonte: Google

A questao do lazer pode ser dividida em dois segmentos: publico e privado.
Quando o assunto ¢ lazer privado, temos que destacar os grandes centros de

compras e entretenimento instalados na AP 3. Eles suprem de certa forma as
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caréncia de areas de lazer no interior dos bairros e trazem para a populacao local
aquilo que elas procuravam em outras areas da cidade, como bons restaurantes,
pecas de teatro, cinemas, etc. Funcionam como uma espécie de centralidade capaz
de atrair ndo s6 novos moradores para o entorno, mas também toda uma
populacao flutuante de diversas outras regides em busca de determinados servicos

que muitas vezes sO conseguiriam nas areas mais nobres.

Figura 41 - Patio Norte Shopping. Fonte: Figura 42 - Rua do Rio no Nova América,
http://www.norteshopping.com.br com bares e restaurantes. Fonte: http:/
www.riocomela.com.br

As fotos acima sdo dos principais shopping centers da AP 3.
Empreendimentos desse tipo sdo capazes de fixar as pessoas nos seus horarios
livres e reduzir a dependéncia por localidades mais afastadas, especialmente Barra
da Tijuca e Zona Sul. Possuem cinemas, teatro, parques de diversdo, restaurantes,
bares, areas abertas que aglomeram pessoas, enfim, muitos atrativos que antes a
regido nao possuia.

O Parque Madureira ¢ um exemplo das melhorias que vem sendo
observadas na AP 3, atraindo pessoas em busca de lazer ao ar livre e gratuito,
sendo uma das maiores intervencgoes urbanisticas vistas em toda a cidade. Trata-se
de um parque de 103,5 mil metros quadrados, inaugurado em 23 de Junho de
2012, situado no bairro de Madureira e se estendendo a bairros vizinhos. E o
terceiro maior parque da cidade, somente menor que o Parque do Flamengo ¢ a
Quinta da Boa Vista, nessa ordem.

Parque foi construido em um antigo terreno da Light anteriormente ocupado

por 900 familias em uma favela, que foram removidas para a realizagdo do


http://www.norteshopping.com.br
http://www.norteshopping.com.br
http://www.riocomela.com.br/index.php/2011/09/17/festival-gastronomico-rua-do-rio/
http://www.riocomela.com.br/index.php/2011/09/17/festival-gastronomico-rua-do-rio/
http://www.riocomela.com.br/index.php/2011/09/17/festival-gastronomico-rua-do-rio/
http://www.riocomela.com.br/index.php/2011/09/17/festival-gastronomico-rua-do-rio/
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projeto. Situado nos fundos do Madureira Shopping, possui uma ampla estrutura
de lazer, onde contempla quadras para a pratica de esportes tradicionais do
suburbio, como bocha e skate, além de ciclovias, bosques e riacho. H4 também
um equipamento conhecido como Praga do Conhecimento, uma lan house publica
e a Praca do Samba, que possui um formato circular com os simbolos de duas das
maiores escolas de samba tradicionais do carnaval carioca e localizadas no bairro:
Império Serrano e Portela. A prefeitura do Rio ja tem planos para uma futura
ampliacdo do parque, passando do seu atual 1,5 quildmetro de extensdo e
incorporando uma faixa territorial de 3,5 quilometros, passando a somar 450 mil
metros quadrados.

Em visita realizada no dia 28/07/2012, ¢ possivel constatar o efeito social do
parque sobre os moradores da regido. O movimento de pessoas era intenso,
especialmente criangas e jovens utilizando as diversas opgoes de lazer existentes.
Como a visita se realizou em época de campanha eleitoral, em que muitos cartazes
estavam fixados nas fachadas das residéncias, percebeu-se a predomindncia da
propaganda do ja reeleito prefeito da cidade, Sr. Eduardo Paes, nas casas no
entorno do parque. As criangas, que antes ndo tinham opg¢des de lazer, hoje se

divertem em um dos equipamentos disponiveis no parque, uma espécie de praia

artificial, com cascata e areia:

Figura 43 - Vista aérea do Parque Figura 44 - Equipamento de lazer no
Madureira em obras. Fonte: http:// Parque Madureira. Fonte: arquivo pessoal
amadavi.blogspot.com.br


http://amadavi.blogspot.com.br/2012/07/eu-so-quero-e-ser-feliz-parte-2.html
http://amadavi.blogspot.com.br/2012/07/eu-so-quero-e-ser-feliz-parte-2.html
http://amadavi.blogspot.com.br/2012/07/eu-so-quero-e-ser-feliz-parte-2.html
http://amadavi.blogspot.com.br/2012/07/eu-so-quero-e-ser-feliz-parte-2.html
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Podemos ver que a questdo do lazer, apesar de ainda nao atingir de forma
mais homogénea a regido, vem se expandindo tanto nos empreendimentos
publicos quanto privados. De um lado, o lazer publico, ao ar livre, com a criagao
de espacos abertos que atraem pessoas em busca de recreagdo e relaxamento, o
caso do Parque Madureira. De outro, o entretenimento de qualidade, tanto publico
quanto privado, suprindo a necessidade dos moradores de todas as classes e
diminuindo os deslocamentos para outras regides da cidade, lembrando que,
paralelamente as opgdes privadas de entretenimento, existem as lonas culturais®
com shows e eventos para a populacdo mais carente.

Ha expectativas de mais melhorias nesse setor. Analisando o dispositivo do
plano diretor que trata do assunto especificamente para a AP 3, vemos que tem por
objetivo fomentar o lazer e atividades culturais tanto em espagos publicos como
em privados. Interessante notar que uma das diretrizes ja foi implementada, que ¢

o Parque Madureira.

2 - Promover a criagdo de areas verdes, espagos para recreagdo, esporte, lazer e
atividades culturais, mediante as seguintes iniciativas: estimulo a criacdo de
espagos publicos e privados para atividades culturais e recreativas; estabelecimento
de critérios para preservacdo do patrimonio cultural; (...) criagdo de vilas olimpicas
em comunidades carentes; implantagio do Parque de Madureira, na area
remanescente da compactagdo das linhas de transmissao da Light, com melhoria da
infraestrutura de transportes, habitacdo, qualificagio do comércio informal e
incentivo a investimentos imobiliarios;®

5.4

Mercado Imobiliario

Apesar de nao ter tido uma ocupacdo predominantemente nobre como os

bairros da hoje chamada AP 2, o antigo subtirbio do Rio era um lugar com certa

8 As lonas culturais foram criadas em 1993 com o compromisso de oferecer espetaculos de musica,
teatro, danca e poesia, além de cursos, oficinas e palestras gratuitas e a precos populares para
criangas, jovens, adultos e idosos. Funcionam também como espago de socializagdo e integragdo
das diferentes comunidades, que participam diretamente da gestdo do equipamento, através de seus
representantes, com o apoio da Secretaria Municipal de Cultura. Estdo presentes em Anchieta,
Maré, Guadalupe, Ilha do Governador e Vista Alegre. Fonte: Secretaria Municipal de Cultura do
Rio de Janeiro.

? Dispositivo retirado do Anexo III - Diretrrizes por Macrozona de Ocupagio - Zona Incentivada,
da Lei Complementar 111/11 - Plano Diretor do Rio.
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qualidade de vida, onde muitas areas foram ocupadas por uma classe média, que
construiu casas confortdveis e imponentes em bairros até entdo agradaveis e
pacatos. Eram pequenos “oasis” dentro de uma regido que, no geral, era muito
estigmatizada, como exemplo os bairros de Higiendpolis e Maria da Graga, entre
outros.

As foto abaixo ¢ de uma tipica rua de Maria da Graga, com casas de classe
média, lineares e duplex, ajardinadas, bem cuidadas e em ruas tranquilas e
arborizadas. E a outra a sua proximidade com a historica favela de Jacarezinho.
Cabe ressaltar que o problema ndo ¢ a presenca em si da favela, que
provavelmente € tdo antiga quanto o bairro de Maria da Graga, mas sim a falta de

segurang¢a nas imediacdes.

- o . o R

Figura 45 - Rua em Maria da Gragca - Figura 46 - Favela do Jacarezinho
Fonte: Google adjacente a Maria da Graga. Fonte:
Google

Se, de um lado, esses dois bairros, Maria da Graga ¢ Higienopolis, perderam
o interesse das familias de classe média da regido, de outro, Méier e Vila da Penha
passaram a ser os grandes fomentadores do mercado imobiliario da AP 3. Sdo
bairros com alto IDH (indice de desenvolvimento humano) e renda per capta,
superiores at¢ mesmo que alguns bairros da Zona Sul, como Gloria e Catete.
Esses bairros formam com a vizinhanga novos contrastes sociais. Como exemplo
contemporaneo, Vila da Penha e Cordovil sdo bairros proximos, porém com um

abismo social muito grande como vemos nas imagens abaixo:
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Figura 47 - Rua na Vila da Penha. Fonte: Figura 48 - Rua em Cordovil. Fonte:
Google Google

Percebemos nitidamente pelas fotos acima os contrastes existentes pela AP
3. Mas, sob o ponto de vista de aproveitamento dessas areas, o que deve ser
observado nao ¢ simplesmente achar que existem ricos e pobres na regido, € sim
que existem pessoas com poder aquisitivo dispostas a investir e permanecer na
AP 3, existindo demanda por bons imoveis. Os moradores, em geral, preferem
permanecer na regido, porém se veem obrigados e procurar outros bairros em
funcdo de facilidades de servigos e transporte publico.

A saturagdo das areas mais atrativas da cidade, como a Zona Sul e Grande
Tijuca, e a indisposi¢do de muitos moradores em morar nos bairros nobres da
Zona Oeste, como Barra da Tijuca, Recreio dos Bandeirantes e algumas areas de
Jacarepagud, em funcdo da dificuldade de deslocamento, abriu um caminho para
que novas alternativas sejam criadas em outras localidades da cidade. Obviamente
ndo ha qualquer pretensdo em se achar que a AP 3, depois de tudo que vimos,
passara de uma hora pra outra a atrair moradores de classe média a alta, mas um
inicio parece estar ocorrendo.

Segundo dados da Prefeitura do Rio, ja € possivel notar uma mudanga na
dire¢do dos investimentos. A regido ja estd em segundo lugar no ranking de
licenciamentos para constru¢do de imodveis na cidade, especialmente apos a
implantagdo do programa do governo federal Minha Casa Minha Vida. A AP 3
hoje supera a AP 4 em licenciamentos, o que parecia impensavel ha alguns anos
atras. Ja a Barra da Tijuca, que costumava ser campea em licenciamentos, passou
a ocupar o terceiro lugar, o que indica uma mudanca no foco dos investidores.

Apesar dessa melhora, temos que destacar que a AP 5 lidera hoje esse
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crescimento, o que ¢ preocupante do ponto de vista de aproveitamento das areas
mais antigas e melhor estruturadas. '’

Mesmo com todos os problemas que a AP 3 apresenta, existem dois bairros,
ou melhor, regides, que ja atraem parcela da classe média carioca: Vila da Penha,
Mg¢ier e seus respectivos arredores: uma no chamado subtrbio da Central e outra
no chamado suburbio da Leopoldina, respectivamente. Esses bairros,
diferentemente do que predomina na AP 3, apresentam bom IDH e tém recebido
grandes investimentos imobiliarios, ndo apenas fixando seus moradores mais
tradicionais, mas também atraindo os moradores dos bairros vizinhos, que veem
essas localidades como objetivo de investimento ¢ moradia.

O gréfico abaixo foi retirado do maior site de classificados online existente,
o Zap Imoveis'!. Percebe-se que os dois bairros possuem valores de metro
quadrado bem préximos, sendo o Méier um pouco superior, em fungdo de ser um
local tradicionalmente com melhores ofertas de servigos e mais proximo do centro
da cidade e da AP 2.2 (Grande Tijuca). Esses dois bairros vinham com uma
tendéncia de empate até¢ 2009 e, a partir dai, o Méier passou a superar a Vila da
Penha, cuja mudanga pode estar associado ao fator UPP, que permitiu a

recuperacdo de valor de muitos bairros da cidade.

10 Dados retitados de matéria publicada no site da Prefeitura do Rio, mais especificamente no
campo referente a Secretaria Municipal de Urbanismo, em mat ria publicada em 29/04/2011, com
o seguinte titulo: “Liceng¢as para construgdo mostram para onde caminha o mercado imobiliario”.
Disponivel em:www.rio.rj.gov.br/web/smu/

11O chamado indice econdmico FIPEZAP (uma associagdo entre a Fundagdo Instituto de
Pesquisas Econdmicas (Fipe) ¢ o site Zap Imoveis, dos jornais "O Estado de S. Paulo" e "O
Globo") ¢ calculado com base nos anuncios publicados nesse site. Apesar da credibilidade que ¢é
dada ao indice, considero uma ferramenta de especulagdo imobiliaria, pois os pregos ofertados néo
representam, necessariamente, os de venda final.
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variagao do prego do m?
apartamento, v da penha, meier, venda, 2 quartos
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-®- VdaPenha -o- Meier

Figura 49 - Comparativo de mercado entre Vila da Penha e Méier. Fonte: Zap Imoveis.

Figura 50 - Condominio Patio Carioca na Figura 51 - Langamento de alto padr&do no
Vila da Penha. Fonte:http:// Méier. Fonte:www.farinelliwebimoveis.com
www.br.brookfield.com

A foto acima mostra um exemplo de empreendimento imobiliario na Vila da
Penha. Muitos sdo dotados de infraestrutura e lazer como as dos condominios da
Barra da Tijuca. Interessante notar que a atracdo do mercado imobiliario na Vila
da Penha acontece alheia a qualquer tipo de empreendimento incentivador, ao
contrario do que ocorre no entorno do Norte Shopping, por exemplo. Isso resulta

do fato de que muitos moradores do bairro e arredores, com poder aquisitivo mais


http://www.imoveisnabarra.com/wp-content/uploads/2010/01/patio-carioca-31.jpg
http://www.imoveisnabarra.com/wp-content/uploads/2010/01/patio-carioca-31.jpg
http://www.br.brookfield.com
http://www.br.brookfield.com
http://www.br.brookfield.com
http://www.br.brookfield.com
http://www.farinelliwebimoveis.com
http://www.farinelliwebimoveis.com
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elevado, negam-se a deixar a regido e procuram na Vila da Penha uma opgao de
moradia com qualidade de vida.

Esse ¢ um ponto que precisa ser destacado. Com atrativos, grande parte dos
moradores da AP 3 preferem permanecer na regido, mas muitas vezes a deixam
por falta de op¢do de morar em um lugar agradavel e com servicos de qualidade e,
principalmente, pela falta de um sistema de transporte que reduza os
deslocamento até as areas centrais da cidade. Uma forma de entender como esses
bairros sdo valorizados e atrativos ¢ a comparacao desses bairros, Méier e Vila da
Penha, com a Tijuca, bairro mais elitizado e tradicional da Zona Norte. Os trés
locais vinham com uma tendéncia de paridade durante muito tempo, havendo seu
distanciamento apds a instalagdo das UPPs, que recuperaram consideravelmente o

valor dos imdveis na Tijuca.

variagéo do prego do m? variagéo do prego do m?
apartamento, tijuca, meier, venda, 2 quartos apartamento, tijuca, v da penha, venda, 2 quartos

RS 8.000 RS 8.000

2

8

prego por m*
prego por m?

Tijuca  -o- Meier Tiluca -~ VdaPenha

Figura 52 - Comparativo de mercado entre Figura 53 - Comparativo de mercado entre
Méier e Tijuca. Fonte: Zap Imdveis Vila da Penha e Tijuca. Fonte: Zap
Imoveis

Apesar de ja se apresentarem com vocagdo residencial independentemente
de novos incentivos quem venham a ocorrer na AP 3, esses bairros ndo podem ter
um crescimento desordenado, precisam de controles urbanisticos do impacto
dessa verticalizagdo sobre a vizinhanca. E permitida a constru¢io de edificios
muito altos sobre um territdrio que aparentemente ndo apresenta estrutura urbana
adequada para suporta-los, fazendo com que o desenvolvimento seja responsavel
pela criagdo de aglomerados urbanos caoticos.

Dois dos principais fatores de fomento do mercado imobilidrio da AP 3
foram, e continuam sendo, dois grandes centros de compras e entretenimento
privados, que foram capazes de transformar as regides em que se inserem. O

maior shopping da AP 3, o Norte Shopping, apostou ha anos atras na regido e hoje


DBD
PUC-Rio - Certificação Digital Nº 1013799/CA


PUC-RIo - Certificagéo Digital N° 1013799/CA

91

ndo s6 ¢ um dos mais rentaveis shoppings de toda a cidade, como também foi o
grande fomentador do aquecido mercado imobiliario de seu entorno. Construtoras
tradicionais, que antes apenas langavam empreendimentos na Zona Sul e Barra da
Tijuca, direcionaram seu foco para AP 3, o que era impensavel ha alguns anos.
Esse shopping talvez seja o maior exemplo de como um investimento, no
caso privado, ¢ capaz de revitalizar toda uma regido. Quando ali instalado, area
era desprovida de qualquer interesse imobilidrio. Apds a instalagdo do shopping,
passou a ser uma das regides que mais atraem investimentos privados e um dos
metros quadrados mais caros da Zona Norte carioca, abrigando grandes

condominios residenciais € modernos empreendimentos comerciais.

A N .y s 4 " 7 : "-

Figura 54 - Condominio de classe média Figura 55 - Contraste do empreendimento
nas imediagdes do Norte Shopping. Fonte: com as moradias simples na mesma rua.
Google Fonte: Google

O outro grande equipamento fomentador do mercado ¢ o Shopping Nova
América, segundo maior complexo de compras da regido, que esta passado por
um reformulagdo e receberda um grande empreendimento comercial e até mesmo
um hotel, o que seria impensavel ha alguns anos. O shopping esté interligado ao
Metrd e a Linha Amarela, além de facil acesso a Avenida Brasil. Um hotel em
plena AP 3 seria impensavel até alguns anos atras, mas hoje vemos como as
transformagdes vém ocorrendo. Em seu entorno, ja surgem emprendimentos
residenciais de grande porte, voltados para a classe média e com estrutura de lazer
inseridas.

Um caso recente e que pode trazer ao mercado uma nova area a ser

revitalizada ¢ a alteracdo de gabarito do bairro do bairro da Penha. O objetivo
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seria possibilitar a atracdo de investimentos imobilidrios e a revitalizagdo do
bairro, que praticamente parou no tempo. Apesar de sua localizagdo estratégica,
com facilidades de entrada e saida pelas principais vias da cidade e proximidade
com o Aeroporto Internacional do Rio, o bairro ndo tem recebido grandes
investimentos imobiliarios, apenas raras construcdes isoladas de trés andares.

O seu vizinho, Vila da Penha, apesar da localizagdo mais desfavoravel,
permite maior gabarito das construgdes e recebe alguns dos principais
empreendimentos de toda a AP3. Espera-se que, com a alteragdo ocorrida no PEU
da Penha e com a chegada da Transcarioca, o bairro e arredores ganhem uma nova
dinamica e se transformem em novos focos de investimentos para a classe média,
num processo similar ao que ocorreu no bairro de Sdo Cristévao, dispersando os
investimentos naquela regido até entdo estagnada, lembrando que essas mudangas
também atingirdo bairros como Bras de Pina, Penha Circular Olaria e Ramos,
todos naquelas imediacdes.

Existe uma grande e bem localizada area na Penha, onde funcionava o
antigo Curtume Carioca, desativado no inicio da década de 80, deixando até hoje
terrenos vazios, contribuindo para a degradacao do bairro. Alguns de seus grandes
terrenos ja foram utilizados, um como Igreja e outro como um supermercado, mas
o maior deles ainda ndo teve um novo fim, apesar de ja ter sido adquirido por uma
construtora para lancar um empreendimento residencial. Essa alteracdo de
gabarito gerou polémica por coincidir com os interesses da construtora que
comprou essa area do Curtume e também por se questionar se a revitalizagdo de
um bairro requer necessariamente um aumento de gabarito, provocando uma

verticalizagdo talvez desnecessaria.
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o R R

Figura 56 - Um dos raros Figura 57 - Grande terreno do antigo
empreendimentos para classe média na  Curtume Carioca. Fonte: Google
Penha. Fonte: Google

e

Outra localidade alternativa que passou a ter uma melhor visibilidade e que
se tornard mais uma vertente de crescimento € o bairro de Madureira e seus
arredores. Com a implantagdo do Parque Madureira, a revitalizagdo da area
ganhou um ponto de partida e ja promoveu uma nova dindmica no bairro. A
tendéncia ¢ que novos empreendimentos imobilidrios sejam langados e
transformem aquela regido em um novo nicho do mercado. A constru¢cdo do
parque e a Transcarioca que também passard nas proximidades serdo um grande
impulsionador do desenvolvimento e revitalizacdo do bairro, que até entdo era
mais conhecido pelo seu farto comércio e desordem urbana, desprovido de areas
verdes e bons equipamentos de lazer.

Hé grandes perpectivas de ampliacao dessa vocagao residencial para na AP
3, dessa vez proporcionado pelo principal instrumento legal de crescimento da
cidade, seu plano diretor, que determinou que o adensamento populacional da AP

3 é um dos vetores de crescimento da cidade:

A ocupacdo urbana no Municipio se orientara segundo os seguintes vetores de
crescimento:

I - pelo adensamento da populagdo e das construgdes na Macrozona de
Ocupacgdo Incentivada, preferencialmente nas vias estruturadoras da Zona
Norte, da Leopoldina e de Jacarepagua; .

III - pela ocupagdo de vazios urbanos nas Macrozonas de Ocupacdo
Incentivada e Ocupacdo Assistida, especialmente na faixa de territorio
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compreendida pela Av. Brasil e o leito da estrada de ferro, na Zona Oeste, ¢ a
Zona Portuaria'%;

Essa diretriz pretende fomentar o mercado imobiliario e ampliar a vocacao
residencial hoje muito concentrada em poucos bairros de classe média. Esse uso
residencial precisa ser incentivado e fomentado, como forma de atrair novos
moradores e proporcionar a permanéncia dos ja residentes, de diferentes faixas de
renda.

Vale ressaltar que verticalizar ndo quer dizer incentivar a construcdo de
espigdes nos bairros da AP 3. E necessario entender que se trata de uma regio
muito antiga e com ruas estreitas, que ndo suportariam um impacto de
verticalizagdo agressivo, causando um aumento do fluxo de veiculos nessas vias e
um colapso no transito da regido. E necessario que haja um estudo de impacto
viario e ser analisada a melhor forma de transformagdo desses bairros, com
normas de gabarito, afastamentos e indices de aproveitamento de terrenos. O fato
de ainda ser horizontal deve ser visto como uma vantagem e oportunidade de

termos bairros verticalizados, porém muito bem planejados e direcionados.

5.5

Oportunidades para classes baixas

Paralelamente as medidas de incentivo ao adensamento, com melhoria das
condi¢des urbanas e consequente atragdo de empreendimentos para a classe
média, existe grandes possibilidades para assentamento de classes mais baixas,
aproveitando seus vazios urbanos e sua localizagdo estratégica dentro da cidade.
Nao podemos esquecer que na AP 3 ha uma representagdo significativa de
populagdo de baixa renda, que precisa de assisténcia para que ndo sejam, de certa
forma, forcadas pelo desenvolvimento a se deslocar para outras areas, formando
um ciclo vicioso de expulsio da populacio da cidade. O Plano previu
investimentos em habitacao social em toda macrozona incentivada, onde se insere

aAP3:

12 (Artigo 33, inciso I da Lei Complementar 111/2011-Plano Diretor)
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Para viabilizar solugdes habitacionais de interesse social, o Municipio podera
adotar padrdes diferenciados de exigéncias urbanisticas e de infraestrutura
mediante a declaragdo de Areas de Especial Interesse Social - AEIS, desde que
sejam asseguradas as condi¢des de seguranga, higiene ¢ habitabilidade das
habitagdes, incluindo equipamentos sociais, culturais e de saude, espagos publicos,
servico e comércio de carater locall3.

Priorizar o investimento na melhoria geral do ambiente urbano e das condigdes de
ocupagdo, mediante reforco e ampliacdo de programas e iniciativas, tais como:
defini¢do de Areas de Especial Interesse Social 4.

As zonas especiais de interesse social sdo aquelas onde as circunstancias de
fato autorizam ou determinam um tratamento diferenciado, mais simples, menos
elitista, dos indices urbanisticos, de maneira a assegurar o direito a moradia
(Dallari, 2006). Embora a destinagdo de area ou zona da cidade para fins de
Habitacdo de Interesse Social nao tenha o conddo de modificar a titularidade da
area gravada, a afetacdo de uma area ociosa nessa categoria de AEIS, ao retirar
essa area do mercado para outros usos, tende a implicar na diminui¢do do seu
preco, € conseqlientemente, na ampliacao do acesso legal a terra urbanizada para
estratos da populagdo historicamente excluidos (SAULE JUNIOR, 2006).

Pelo exposto acima, vemos que uma acdo estatal pode controlar o uso do
solo e impedir, de certa forma, que o0 mesmo seja utilizado com fins especulativos
e impedindo o acesso das classes mais baixas a moradia barata e bem localizada.
Esses investimentos servem ndo apenas para os atuais moradores de classe baixa
da AP 3, mas sim para toda a populacao carente da cidade, que necessita de
moradia acessivel e conectada aos sistemas de transporte de massa e que esteja

mais proxima de seus locais de trabalho. Localidades ao longo da Avenida Brasil,

da Supervia e da linha 2 do Metro Rio seriam os locais mais vidveis para esses

13 Art 205 da Lei Complementar 111/11 - Plano Diretor.

14 Anexo III - Diretrizes para a Macrozona de Ocupagdo Incentivada, item 1.

Conforme reza o Art 205, § 1o, incisos I e II, as AISP podem ser de dois tipos:

AEIS 1 - areas ocupadas por populagdo de baixa renda, abrangendo favelas, loteamentos precarios
e empreendimentos habitacionais de interesse social para promover a recuperagdo urbanistica, a
regularizacdo fundiaria, a producdo e manutencdo de Habita¢des de Interesse Social — HIS;

AEIS 2 - areas com predomindncia de terrenos ou edificagdes vazios, subutilizados ou ndo
utilizados, situados em areas dotadas de infra estrutura, servigos urbanos ¢ oferta de empregos, ou
que estejam recebendo investimentos desta natureza para promover ou ampliar 0 uso por
Habitagdo de Interesse Social — HIS e melhorar as condigdes habitacionais da populagio
moradora, de acordo com o Plano Municipal de Habitagdo de Interesse Social.
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empreendimentos, ocupando espagos 0ciosos proximos a esses eixos de
transporte, reduzindo o processo de favelizagdo ndo s6 da AP 3, mas de toda a
cidade.

Como exemplo de medidas ja implementadas, no bairro do Rocha, um
antigo terreno da Light, onde eram mantidos escritérios, galpdes, oficinas e
depdsito de materiais, foi implementado um projeto social, um bairro planejado
com 2.400 apartamentos de dois quartos, distribuidos em sessenta edificios de
cinco andares, com andar térreo, em um terreno de aproximadamente 125.000 m2
e subsidiado pelo programa do Governo Federal, Minha Casa, Minha Vida. O
empreendimento conta com estrutura de lazer e equipamentos socias, tais como:
creche, escola primdria, Clinica da Familia, centro esportivo, centro civico

cultural, posto policial, pragas, ciclovia, parquinhos, etc.

Figura 58 - Terreno da Bairro Carioca, Figura 59 - Bairro Carioca ja pronto. Fonte:
durante a construgdo. Fonte: http:// http://odia.ig.com.br
www.skyscrapercity.com

Deve ser destacado que esse empreendimento, diferentemente de muitos
conjuntos habitacionais que ja foram instalados na cidade, como a Cidade de Deus
em Jacarepagua, por exemplo, estd em uma localizacdo central, a poucos
quilometros do Centro e adjacente aos principais meios de transporte de massa da
AP 3, os trens da Supervia e do Metro Rio, além das diversas linhas de 6nibus nas
proximidades, proporcionando aos seus moradores, que sdo de baixa renda,

deslocamento facil para seus locais de trabalho em qualquer outro ponto da

cidade.


http://www.skyscrapercity.com
http://www.skyscrapercity.com
http://www.skyscrapercity.com
http://www.skyscrapercity.com
http://odia.ig.com.br
http://odia.ig.com.br
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Destaca-se, por fim, as obras de urbanizagdo dos grandes complexos de
favelas da regido, como Jacarezinho, Alemao, Maré e Manguinhos, que podem

resultar em uma melhoria substancial na qualidade de vida, garantindo aos seus

moradores o direito a moradia e a cidade.
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