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Breve retrospectiva

O momento atual que se iniciou em 2005 é diferente do 
período anterior (um outro patamar) conforme gráfico;

Chamado de “boom” imobiliário até pelo menos o 3º trimestre de 
2008

Em 2007 foi avaliada a importância da distinção entre momentos 
de “boom” no intuito de se trabalhar com uma  hipótese de mais 
longo prazo para a produção imobiliária tanto residencial quanto 
não residencial;

Essa possível busca por uma maior sustentabilidade no longo 
prazo foi interrompida com a crise financeira internacional a partir 
do final de 2008;

O enfrentamento da crise de 2008 foi melhor do que se esperava;
Programa Federal Minha Casa Minha Vida;
Revitalização econômica do Rio, Megaeventos, Pré-Sal.



Evolução Mensal da Área Licenciada 1980 - 2011
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Área Central e São Cristóvão
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Conjuntura e Contexto 

O patamar do início de 1980 era bem superior (BNH) ao da retomada em 2005, 
mas a partir de 2009 vem se aproximando;

A partir de 2005, com a mudança do quadro regulatório, houve aporte de 
dinheiro no mercado e ao mesmo tempo a aprovação dos PEUs São Cristóvão, 
Taquara, Campo Grande, bem como a AEIU do Engenhão fez com que novas 
terras fossem disponibilizadas para construção, respectivamente:  terrenos de 
antigas fábricas em São Cristóvão, alteração no parcelamento da terra terrenos 
5.000m² para 360m², áreas agrícolas, áreas em zonas industriais;

Lançamento Programa Habitacional governo federal  MCMV 2009 -2010;

Aprovação Lei 97/09 pela Câmara de iniciativa do Executivo;

Megaeventos e revitalização econômica ligada á descoberta do Pré-sal e 
outros, também coincidem com a AEIU da Zona Portuária;



Evolução da Área Total Licenciada – 2005 – 2011

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

TOTAL 3 007 056 3 942 986 3 554 678 4 711 936 5 065 207 4 900 829 5 301 707
AP 1  191 579  295 186  214 574  193 376  482 856  158 221  527 880

AP 2  403 911  250 589  435 721  307 866  302 377  507 061  501 663

AP 3  217 109  756 282  446 921  956 930  909 057  984 276  978 705

AP 4 1 947 357 2 317 336 1 976 782 2 481 168 1 870 560 1 900 813 2 478 387

AP 5  247 099  323 593  480 679  772 596 1 500 357 1 350 309  815 071

Fonte: SMU
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Número de Unidades licenciadas, por Área de Planejamento – 2005 – 2011

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

TOTAL  17 586  21 284  17 261  30 367  42 583  45 430  38 107
AP 1   836  1 585   236   955  1 698   470  1 997

AP 2  2 013   684  1 322  1 089  1 013  1 528  3 629

AP 3  1 407  3 186  2 135  7 669  7 709  9 001  7 286

AP 4  10 699  12 832  8 459  14 698  14 123  11 767  17 604

AP 5  2 631  2 997  5 112  5 956  18 040  22 664  7 628

Fonte: SMU
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Nº de Unidades por tipo

Residencial Não Residencial

total uni bi multi total salas lojas ind.

Total 5 301 707  3 068  38 107  25 399  1 136  1 263  23 000  12 708  10 506  2 005   180   17

Área de Planejamento 1  527 880   100  1 997  1 201   6   2  1 193   796   747   37   10   2

Área de Planejamento 2  501 663   137  3 629  2 591   28   11  2 552  1 038   987   32   19   

Área de Planejamento 3  978 705   627  7 286  5 649   238   268  5 143  1 637  1 431   142   57   7

Área de Planejamento 4 2 478 387  1 344  17 604  10 050   555   602  8 893  7 557  6 095  1 406   52   4

Área de Planejamento 5  815 071   864  7 628  5 947   310   382  5 255  1 681  1 246   388   42   5

Total 2010 4 900 829  3 326  45 430  40 683  1 006  1 068  38 609  4 749  3 275  1 312   154   9 

Área de Planejamento 1  158 221   32   470   111   2   1   108   360   210   137   13 0

Área de Planejamento 2  507 061   108  1 528  1 347   23   14  1 310   181   117   45   19 0

Área de Planejamento 3  984 276   705  9 001  8 820   218   233  8 369   181   63   61   54   3 

Área de Planejamento 4 1 900 813   923  11 767  8 738   398   471  7 869  3 029  2 459   534   34   2 

Área de Planejamento 5 1 350 309  1 557  22 664  21 665   363   349  20 953   999   426   535   34   4 

2011/2010 (%) 8,18 -7,76 -16,12 -37,57 12,92 18,26 -40,43 167,59 220,79 52,82 16,88 88,89

Área de Planejamento 1 233,63 212,50 324,89 981,98 200,00 100,00 1.004,63 121,11 255,71 -72,99 -23,08 0,00

Área de Planejamento 2 -1,06 26,85 137,50 92,35 21,74 -21,43 94,81 473,48 743,59 -28,89 0,00 0,00

Área de Planejamento 3 -0,57 -11,06 -19,05 -35,95 9,17 15,02 -38,55 804,42 2.171,43 132,79 5,56 133,33

Área de Planejamento 4 30,39 45,61 49,60 15,01 39,45 27,81 13,01 149,49 147,86 163,30 52,94 100,00

Área de Planejamento 5 -39,64 -44,51 -66,34 -72,55 -14,60 9,46 -74,92 68,27 192,49 -27,48 23,53 25,00

Fonte: SMU

Tabela 1 – Área total, total de edificações, total de unidades e total de unidades por tipo, por Área de 
Planejamento –  2011

Áreas de Planejamento, 
Regiões Administrativas 

e Bairros

Área total 
(m²)

Total de 
edif icações 

Total 
unidades uso 

exclusi



Aspectos Licenciamento 2011

Comercial 28%

Industrial 1%

Institucional 8%

Misto 5%
Residencial 47%

Uso Exclusivo 11%

Área Total Licenciada, Segundo Usos Selecionados - 2011

Comercial 21%

Industrial 2%
Institucional 2%
Misto 4%

Residencial 63%

Uso Exclusivo 8%

Área Total Licenciada, segundo os Usos Selecionados - 2010



Distribuição da Área Total e número de unidades licenciadas por AP -
2011-2010

AP 1 10%

AP 2 9%

AP 3 18%

AP 4 47%

AP 5 15%

Distribuição Percentual da Área Total Licenciada por AP - 2011

AP 1 5%
AP 2 10%

AP 3 19%

AP 4 46%

AP 5 20%

Distribuição Percentual Unidades Licenciadas por AP - 2011

AP 1 3%
AP 2 10%

AP 3 20%

AP 4 39%

AP 5 28%

Distribuição Percentual da Área Total Licenciada por AP - 2010

AP 1 1% AP 2 3%

AP 3 20%

AP 4 26%

AP 5 50%

Distribuição Percentual do Total de Unidades Licenciadas - 2010



Área Licenciada nos bairros que apresentaram participação igual ou 
superior a 1% na àrea Total Licenciada - 2011

Recreio dos Bandeirantes
Barra da Tijuca

Jacarepaguá
Campo Grande

Santa Cruz
Centro
Tijuca

Freguesia
Cidade Nov a

Cidade Univ ersitária
Cordov il

Del Castilho
Taquara

Pechincha
Botaf ogo

Guadalupe
Cidade de Deus

Vicente de Carv alho
Vargem Pequena

Estácio
Madureira

Imperial de São Cristóvão
Pav una

São Conrado
Irajá

Bangu
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Maracanã
Guaratiba

Praça Seca
Jardim Guanabara

Vila Valqueire
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Campo Grande
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Camorim
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Glória
Engenho Novo

Realengo
Bangu

Vila Valqueire
Vila Isabel
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   1 000  2 000  3 000  4 000  5 000  6 000  7 000  8 000  9 000  10 000 11 000 12 000

Total residencial não residencial

Núm ero de Unidades Licenciadas  Total, Residencial e Não Residencial, por Bairro, 
com  núm ero de unidades licenciadas igual ou m aior que 150 - 2011















Área Central

Área total licenciada nas Regiões Administrativas I, II, III e VII – 2005 a 2011

Regiões Administrativas 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

I Portuária  9 594  3 028  18 606  17 325  59 955  79 506  22 231
II Centro  147 175  220 866  126 748  106 146  182 788  16 205  222 342
III Rio Com prido  57 073  13 826  2 309  1 485  124 204  57 197  216 693
VII São Cristóvão  12 819  53 273  65 063  59 815  112 278  1 877  58 252

FONTE: SMU
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PEU Campo Grande
Área total licenciada nos bairros do PEU Campo Grande – 2005 a 2011

2005 2006 2007 2008 2009 2010

PEU Cam po Grande  142 502  148 755  344 580  463 287  636 621  831 119
Campo Grande  91 797  125 989  244 978  398 732  584 993  749 456

Cosmos  28 786  17 929  16 374  43 941  45 493  66 680

Inhoaíba   999  1 981  44 784  1 090  2 878  2 193

Santíssimo  1 291   771  36 857  7 647  2 617  12 028

Senador Vasconcelos  19 628  2 085  1 586  11 878   641   762

FONTE: SMU

Projeto de Estruturação 
Urbana e Bairros
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 200 000
 400 000
 600 000
 800 000

1 000 000

Área total licenciada 

PEU Campo Grande Campo Grande Cosmos
Inhoaíba Santíssimo Senador Vasconcelos

2006 2007 2008 2009 2010 2011
  

 2 000
 4 000
 6 000
 8 000

 10 000
 12 000
 14 000
 16 000
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PEU Campo Grande Campo Grande Cosmos
Santíssimo Senador Vasconcelos

Total de unidades licenciadas nos bairros do PEU Campo Grande – 2006 a 2011

2006 2007 2008 2009 2010 2011

PEU Cam po Grande  1 554  4 410  5 216  7 398  13 429  4 933
Campo Grande  1 216  2 607  4 191  6 388  11 414  4 825

Cosmos   299   277   806   942  1 743   83

Inhoaíba   15   814   2   33   22   6

Santíssimo   7   707   24   28   247   17

Senador Vasconcelos   17   5   193   7   3   2

Projeto de Estruturação 
Urbana e Bairros



Residencial Tingui – Campo Grande , licenciado em 2010
Programa MCMV – Lei 97/09

14 empreendimentos, 5.548 unidades, 298.974m²



PEU São Cristóvão

Área total licenciada nos bairros do PEU São Cristóvão – 2005 a 2011

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

PEU São Cristóvão  12 819  53 273  65 063  59 815  112 278  1 877  58 252
Benfica   976  4 407   889  19 683  2 658   18  3 009

Imperial de São Cristóvão  11 210  48 815  64 111  25 536  109 596  1 807  9 643

Mangueira   597    14 313     52  40 113

Vasco da Gama   35   51   63   283   24    5 487

FONTE: SMU

Projeto de Estruturação 
Urbana e Bairros

Total de unidades licenciadas nos bairros do PEU São Cristóvão – 2006 a 2011

2006 2007 2008 2009 2010 2011

PEU São Cristóvão   413   151   700   915   1   550
Benfica     1   201   1     1

Imperial de São Cristóvão   413   150   245   914     6

Mangueira   249     1   521

Vasco da Gama       5       22

Projeto de Estruturação 
Urbana e Bairros



PEU Taquara

Área total licenciada nos bairros do PEU Taquara – 2005 a 2011

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

PEU Taquara  266 435  440 937  396 996  376 068  433 882  382 470  386 001
Freguesia  139 483  289 243  200 966  122 693  179 325  203 201  194 862

Pechincha  50 985  93 431  18 494  129 766  82 617  57 974  85 275

Tanque  8 372  8 148  13 747  3 688  4 307  14 770  17 215

Taquara  67 596  50 115  163 789  119 921  167 633  106 525  88 649

FONTE: SMU

Projeto de Estruturação 
Urbana e Bairros

Total de unidades licenciadas nos bairros do PEU Taquara – 2006 a 2011

2006 2007 2008 2009 2010 2011

PEU Taquara  3 250  3 218  2 986  3 588  2 911  4 236
Freguesia  2 085  1 485   784  1 287  1 553  2 423

Pechincha   848   141  1 344   530   594   783

Tanque   48   113   26   23   96   135

Taquara   269  1 479   832  1 748   668   895

Projeto de Estruturação 
Urbana e Bairros
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Situação PEU Taquara, PEU Jacarepaguá, Praça Seca e Vila 
Valqueire e sistema viário e de transportes em implantação



Licenças de Demolições 2001 a 2005



Licenças demolições 2006 a 2011



 Área total, total de edificações, total de unidades e total de unidades por tipo, por Área de Planejamento - Janeiro 2012

Nº de unidades por tipo

residencial não residencial

total uni bi multi total salas lojas Ind.
Total Janeiro 2012  425 826   252  2 408  1 472   138   90  1 244   936   821   100   15   
Área de Planejamento 1  6 069   4   32   28 0 0   28   4   3 0   1 0

Área de Planejamento 2  15 293   10   54   51   2 0   49   3 0   1   2 0

Área de Planejamento 3  72 684   53   684   364   27   18   319   320   306   8   6 0

Área de Planejamento 4  311 772   147  1 403   953   92   53   808   450   364   83   3 0

Área de Planejamento 5  20 009   38   235   76   17   19   40   159   148   8   3 0

Total Janeiro 2011  224 908   196  1 884  1 814   78   92  1 644   70   30   27   10   3
Área de Planejamento 1  6 747 2 11 8 0 0 8 3 0 2 0 1

Área de Planejamento 2  13 714 9 79 78 0 0 78 1 0 0 1 0

Área de Planejamento 3  63 105 31 383 380 14 18 348 3 0 3 0 0

Área de Planejamento 4  109 801 106 991 941 37 63 841 50 30 15 3 2

Área de Planejamento 5  31 540 49 421 408 27 12 369 13 0 7 6 0

Total 2012/2011 (%) 89,33 28,57 27,81 -18,85 76,92 -2,17 -24,33 1.237,14 2.636,67 270,37 50,00 -100,00
Área de Planejamento 1 -10,06 100,00 190,91 250,00 - - 250,00 33,33 - -100,00 - -100,00
Área de Planejamento 2 11,51 11,11 -31,65 -34,62 - - -37,18 200,00 - - 100,00 -
Área de Planejamento 3 15,18 70,97 78,59 -4,21 92,86 0,00 -8,33 ### - 166,67 - -

Área de Planejamento 4 183,94 38,68 41,57 1,28 148,65 -15,87 -3,92 800,00 1.113,33 453,33 0,00 -100,00
Área de Planejamento 5 -36,56 -22,45 -44,18 -81,37 -37,04 58,33 -89,16 1.123,08 - 14,29 -50,00 -

Fonte: SMU

Área de Planejamento, 
Regiões Administrativas, 

Bairros

Área total 
(m²)

Total de 
edif . 

Total 
unid.

uso 
excl.



AP 1 1% AP 2 2%

AP 3 28%

AP 4 58%

AP 5 10%

Distribuição do Número Total de Unidades por AP - janeiro 2012

AP 1 1% AP 2 4%

AP 3 17%

AP 4 73%

AP 5 5%

Distribuição da Área Total Licenciada por AP - janeiro 2012



Quadro Analítico sobre Área Licenciada conforme uso residencial e não residencial nos destaques das APs 3 e 4 - Janeiro 2012

Bairros
endereço Número de Unidades por Tipo

logradouro nº
Residencial Não Residencial

total uni bi multi total salas lojas uso exind.

Total Janeiro   252  2 408  1 472   138   90  1 244   936   821   100   15    425 826

Total AP 3 e 4   200  2 085  1 317   119   71  1 127   770   670   91   9    384 456
Área de Planejamento 4 147 1403 953 92 53 808 450 364 83 3 0  311 772
Área de Planejamento 3 53 682 364 27 18 319 320 306 8 6 0  72 684

Total destaques   31  1 823  1 079      1 079   744   658   84   2    328 552

Não Residencial   7   744           744   658   84   2    204 902
BARRA DA TIJUCA AVN AYRTON SENNA 2150 Casa Shopping 41 41 41  89 716
BARRA DA TIJUCA AVN AYRTON SENNA 2150 Casa Shopping  13 247
VARGEM PEQUENA ETR BANDEIRANTES 12411 equip. eletrônic 1 1 1 1  1 616
ENGENHO DE DENTRO RUA ARQUIAS CORDEIRO s/n² estádio  11 759
BARRA DA TIJUCA AVN EVANDRO LINS E SILVA (JURIST 600 hotel com 351 1 1 1 1  23 303
JACAREPAGUA AVN S-O PAA 10292/PAL 38883 505 hotel com lojas 1 4 4 4  24 607
MADUREIRA RUA ANTONIO DE ABREU 80 lj e sls 1 208 208 207 1  10 716
BARRA DA TIJUCA AVN DAS AMERICAS 17150 ljs e sls 2 391 0 0 0 0 391 355 36 0 0  24 274
CACHAMBI AVN DOM HELDER CAMARA 5531 ljs e sls 1 98 98 96 2  5 663

Residencial   24  1 079  1 079      1 079            123 651
TAQUARA AVN DOS MANANCIAIS 1501 res multi 11 658 658 0 0 658 0 0 0 0 0  72 360
CACHAMBI RUA SAO GABRIEL 200 res multi 2 240 240 0 240 0 0 0 0 0  21 426
FREGUESIA RUA ARAGUAIA 826 res multi 1 56 56 56  9 586
RIACHUELO RUA BARBOSA DA SILVA 80 res multi 1 40 40 40  4 619
PECHINCHA RUA SIQUEIRA 435 res multi 1 30 30 30  3 386
REC. BANDEIRANTES RUA MURILO ARAUJO 516 res multi 1 6 6 6  2 214
BARRA DA TIJUCA AVN GUEDES DA FONTOURA 60 res multi 1 6 6 6  1 868
REC. BANDEIRANTES RUA DEMOSTHENES MADUREIRA DE 669 res multi 1 8 8 8  1 752
JARDIM GUANABARA RUA ALEGRE 235 res multi 1 6 6 6  1 391
VILA VALQUEIRE RUA DAS DALIAS 76 res multi 1 9 9 9  1 345
REC. BANDEIRANTES RUA HELIO MODESTO 10 res multi 1 6 6 6  1 250
REC. BANDEIRANTES AVN GENARO DE CARVALHO 280 res multi 1 8 8 8  1 237
BARRA DA TIJUCA RUA OSWALDO PAES 58 res multi 1 6 6 6  1 215
Fonte: SMU

Uso e 
atividade

Total de 
edif icaçõe

s 

Total 
Unidades

Área total 
(m²)



Alguns Desdobramentos e Desafios

Dada a multiplicidade e diversidade das intervenções futuras e em 
curso, o desafio é lograr um desenvolvimento urbano equilibrado

Associar a promoção do uso residencial e uma política habitacional;

Buscar associação entre uma política de transportes e sistema viário e uma abordagem que 
contemple os diversos segmentos, tanto em áreas consolidadas como de expansão urbana, 
no sentido de promover um desenvolvimento urbano equilibrado;

Diversificação como elemento dinamizador e de “upgrade” e principalmente de 
sustentabilidade;

Priorização e distribuição de regiões e investimentos a configurar uma proposta de 
desenvolvimento urbano abrangente (Macrozonas, Plano Diretor) ; 
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