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Resumen
La comercializacion de inmuebles irregulares
particularmente en favelas y en lotes ilegales entre la
poblacién de bajos ingresos expresa uno de los aspectos
mas crueles del proceso de reproduccién del espacio
urbano en nuestras ciudades. En la regién metropolita-
na de Sao Paulo —-RMSP- este tipo de transacciones se
caracteriza por ser un segmento de mercado de bienes
inmuebles utilizados para poblacién de bajos ingresos,
que contribuye, en gran medida, a la estructuracion
desigual de la metrépoli y concentra a la poblacion mas
pobre en zonas carentes de infraestructura.

Este segmento del mercado puede ser captado de
manera diversificada en viviendas y lugares construidos
por estas poblaciones, e identificado por sus estrategias
de supervivencia. Tal vez esta forma de acceso a una
vivienda precaria, sin seguridad de posesion, adquirida
mediante mecanismos de mercado es la caracteristica
mas llamativa del desmantelamiento del Estado.

Este trabajo analiza el funcionamiento del seg-
mento del mercado inmobiliario para poblacion de ba-
jos ingresos en la RMSP, que produce, comercializa y
compran su propiedad en las favelas.

Palabras clave: favelas, mercado inmobiliario en
favelas, regiéon metropolitana de Sao Paulo —
RMSP, asentamientos informales
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Abstract

The commercialization of irregular property, particu-

larly in clandestine slum quarters and land divisions, between

low income populations expresses one of the cruelest faces of

the reproduction of the urban space process in our cities. In

the metropolitan region of Sao Paulo -RMSP- this type of tran-

saction is characterized as a segment of used property market

for low income, contributing excessively in the process of un-

equal structuring of the metropolis, concentrating the poorest
population in lacking of infrastructure spaces.

This segment of the market can be captures by diver-
sified forms of housings and places constructed by these po-
pulations, and identified by its strategies of survival. Perhaps
this form of access to precarious housing, without ownership
security and acquired through the mechanisms of the mar-
ket is the most important characteristic of the dismounting
of the State.

This work intends to analyze the functioning a sector of
the real estate market for low income population in the RMSP,
that produces, commercializes and acquires its properties in
favelas.

Key words: favelas, informal real estate, metropolitan
region of Sao Paulo -RMSP-, slums
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Mercado informal de terras e vivendas in Sao Paulo

1. Las Favelas y la comercializacion
de inmuebles informales e irregulares

para poblacion de bajos ingresos

Introduccion

La asimilacién de zonas de la ciudad por el mercado
inmobiliario estd estrechamente relacionada con la inversién
pablica en infraestructura que crea lugares privilegiados.
Estos lugares actian como indicadores que transforman el
stock residencial’ y la estructura de precios, lo que altera las
oportunidades inmobiliarias de la ciudad para privilegio de
unos pocos. Para Abramo y Faria (2000: 421) el resultado de
tal apropiacion deriva en estrategias de localizacion del capital
inmobiliario que inciden en “cambios en las caracteristicas de las
zonas de la ciudad, produciendo efectos de atraccién y repulsion,
desplazando la demanda” de la poblacién de menos ingresos a

zonas periféricas y precaria de la ciudad.

1 Escomdn encontrar en las grandes ciudades una gran can-
tidad de bienes situados en la zona central, que cuentan
con infraestructura, practicamente vacias o subutilizadas.
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Resumo
A comercializagdo de iméveis irregulares, particularmente em
favelas e loteamentos clandestinos, entre a populacao de baixa ren-
da expressa uma das faces mais cruéis do processo de reproducao
do espago urbano em nossas cidades. Na regiao metropolitana de
Sao Paulo —-RMSP- esse tipo de transacao se caracterizou como um
segmento do mercado de iméveis usados para baixa renda, contri-
buindo sobremaneira na estruturagao da metrépole desigual, con-
centrando os pobres em espagos carentes de infra-estrutura.

Este segmento do mercado pode ser apreendido pela forma
diversificada de moradias e localizagbes criadas por estas popu-
lagdes, como também por suas estratégias de sobrevivéncia. Talvez
essa forma de acesso a uma moradia precdria, sem seguranga de
posse e, adquirida através dos mecanismos do mercado seja a carac-
teristica mais marcante do desmonte do Estado.

Esse trabalho pretende analisar o funcionamento do segmento
do mercado imobiliario para a populagao de baixa renda na RMSP, que
produziram, comercializaram e adquiriram seus iméveis em favelas.

Palavras Chaves: favelas, mercado imobilidrio em favelas, regidao
metropolitana de Sao Paulo -RMSP-, assentamentos informais

1. Favelas e a comercializacao de imdveis

informais e irregulares para baixa renda

Introducao

A apropriagao da valorizagao de pedagos da cidade pelo mer-
cado imobilidrio se relaciona intimamente com os investimentos pu-
blicos em infra-estrutura que criam localizagdes privilegiadas. Estas
localizagbes funcionariam como indicadores que operam alteracoes
do estoque residencial, Tbem como na prépria estrutura de pregos,
transformando as oportunidades imobilidrias da cidade formal em pri-
vilégios de poucos. Para Abramo e Faria (2000: 421) o resultado dessa
apropriacao resulta em estratégias locacionais do capital imobilirio,
que podem incidir em “mudangas nas caracteristicas das areas da ci-
dade, produzindo efeitos atrativos e repulsivos, deslocando a deman-
da” de baixa renda para dreas mais periféricas e precdrias da cidade.

1 E comum encontramos nas grandes cidades, uma grande quantidade de iméveis lo-
calizados em dreas centrais e providos de infra-estrutura praticamente vazios ou sub-
utilizados.



Diante dessa perspectiva, o mercado imobilidrio informal2
surge como uma problematica relevante, quando as formas de estru-
turagdo de mercado de terras ligadas a legalidade juridico-adminis-
trativas se esgotam; conforme Fernandes (2003), colocando em jogo
o préprio reconhecimento do Estado ao direito social da moradia.
Ao regularizar estes assentamentos o Estado estaria promovendo o
préprio direito a cidade dos moradores.

No entanto, nao basta apenas promover a legalidade em tais
areas. Se as politicas de regularizagdo ndo compreenderem a dina-
mica do mercado imobilidrio - formal e informal -, elas gerarao:

“|...] efeitos perversos, muitas vezes promovendo uma maior
segregacao socio-espacial e a gentrificacao das dreas —ao invés
de promover a inclusdo das dreas e suas comunidades—. Po-
liticas meramente formais de legalizacdo podem ate garantir a
seguranca individual da posse/ propriedade (no sentido de que
os moradores ndo serdo removidos/ despejados), mas nao pro-
tegem os moradores da chamada expulsao pelo mercado ou de
crescente vulnerabilidade em dreas dominadas pelo trdfico de
drogas” (Fernandes, 2003).

Em outras palavras, se as politicas de regularizagdo ou de pro-
visdo habitacional ndo compreenderem o papel do mercado imobi-
lidrio no processo de estruturagao da cidade, as agdes por mais bem
intencionadas, contribuirdo para ampliar a desigualdade territorial.

Os municipios da metrépole paulistana se estruturam
“segundo um padrdao de urbanizagdo e de segregacao espacial
marcada por diferengas nas formas de ocupagao e produgao do
espago. Entre essas formas estao as favelas, que se constituem em
assentamentos informais, cuja dinamica de producao e comercia-
lizagdo fundidrio-imobilidria é pouco conhecida”. (Abramo e Fa-
ria, 2000:. 421). Recentemente, alguns trabalhos tém se ocupado
de estudar este segmento de mercado, destacamos os trabalhos
de Abramo3 (2001) e Baltrusis (2000 e 2005).

O processo de favelizagdo da regiao metropolitana de Sao
Paulo se intensifica a partir da década de os oitenta. Isso porque
até essa década o niimero de favelas era pequeno, pois a princi-

2 O mercado imobilidrio informal nao se limita as favelas, existem varias formas de
informalidade na comercializacao dos imoveis.

3 O professor Pedro Abramo tem dedicado o seu trabalho para criar uma teoria
econdmica sobre o mercado imobilidrio informal em favelas. Ver Abramo (2001)
“Quatro notas sobre a teoria econd6mica em favelas”.
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Teniendo en cuenta esta perspectiva, el mercado de la vivienda
informal? surge como un problema relevante cuando las formas de
estructuracién del mercado de la tierra relacionadas con las normas
juridico-administrativas se agotan; segdn Fernandes (2003) esto
pone en juego el reconocimiento mismo del derecho a la vivienda
social. Por tanto, que el Estado regularice estos asentamientos seria

promover el derecho a la ciudad que tienen los residentes.

Sin embargo, no es suficiente promover la legalidad en esas
zonas. Si las politicas de regularizacién no comprenden la dindmica

del mercado de la vivienda —formal e informal-, se generan:

“[....] efectos perversos, a menudo promoviendo una mayor
segregacion socio-espacial y el aburguesamiento de las
zonas3 —en lugar de promover la inclusién de las zonas y
de sus comunidades—. La politicas puramente formales de
legalizacion puede incluso garantizar la seguridad personal
de la tenencia/propiedad (en el sentido de que los residentes
no serdn removidos/despejados), pero no protegen a los
habitantes de la llamada expulsion por el mercado o por la
creciente vulnerabilidad en zonas dominadas por el tréfico de

drogas” (Fernandes, 2003).

En otras palabras, si las politicas de regularizacién y de
provision de vivienda no comprenden el papel del mercado
inmobiliario en el proceso de estructuracion de la ciudad, las
acciones, por muy bien intencionadas que sean, contribuirdn al

aumento de la desigualdad territorial.

Los municipios del drea metropolitana de Sao Paulo estdn
estructurados “segtin un patrén de urbanizacion y de segregacion

espacial marcada por las diferencias en las formas de ocupacién y

produccion del espacio. Entre esas formas estdn las favelas que se
constituyen en asentamientos informales cuya dindmica de produccién
y de comercializacion de tierras y de inmuebles es poco conocida”
(Abramo 'y Faria, 2000: 421). Recientemente algunos trabajos se
han ocupado de estudiar este segmento del mercado, entre los que

destacamos los de Abramo# (2001) y de Baltrusis (2000 y 2005).

2 El mercado de la vivienda informal no se limita a los bar-
rios pobres, existen muchas formas de informalidad en la
comercializacién de las propiedades.

3 Elautor usa el término gentrificacién que en inglés, francés
y portugués describe el proceso de desplazamiento de mo-
radores tradicionales de una zona a una menos favorecida,
debido a inversiones en infraestructura y cambios en el
mercado inmobiliario que alteran los precios (N. de la T

4 El profesor Pedro Abramo ha dedicado su trabajo a crear
una teorfa econémica sobre el mercado de la vivienda en
barrios informales. Ver Abramo (2001) “Cuatro notas sobre
la teorfa econémica en las favelas”.
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El proceso de favelizacién en la RMSP se intensificé en los aiios
ochenta. Hasta esa década la cantidad de favelas era pequena, pues
la principal forma de irregularidad consistia en las subdivisiones
de lotes de forma clandestina o irregular, y en la ocupacion en las
zonas centrales degradadas o ambientalmente fragiles o de riesgo.
El aumento del ndmero favelas y de poblacién marginal se debe,
principalmente, a la ocupacion de nuevas dreas y a la densificacion
de las favelas existentes. En la actualidad, la principal forma de

acceso a un rancho’ en una favela se realiza a través del mercado.

Para comprender la importancia de este proceso de
comercializacién en la estructuracion del espacio urbano en la
ciudad y caracterizar el funcionamiento de la vivienda informal en
las favelas, se realizé un estudio de campo en 16 barrios ubicados
en seis municipios metropolitanos: Sao Paulo, Guarulhos, Diadema,

Barueri, Embu y Tabodo da Serra (ver cuadro 1).

En él se han identificado los precios de las viviendas ofrecidas
y vendidas en favelas de estos municipios, asi como los actores y la
dindmica de este mercaclo. Se entrevistaron los jefes de familia de
todos los edificios cdonde habia avisos o indlicaciones de venta, y a
todos los residentes que han adquirido propiedades inmobiliarias
en las favelas durante el dltimo afio, ademds, a los técnicos de las

municipalidades y lideres de las favelas objeto de este estudio®.

En los municipios Barueri, Embu y Tabodo se escogié por lo
menos una favela, en Diadema dos, cuatro en Guarulhos y ocho en

Sao Paulo, segtin los siguientes criterios:

a. Nimero de unidades habitacionales por favela: dos pequenas
(hasta 50 unidades), dos medianas (entre 100 y 500 unidades)
y dos grandes (méds de 500 unidades).

b. Localizacién: su distribucién a lo largo de la ciudad.

C. Tiemp() de existencia: favelas mds EIﬂrigUElS estructuradas y
recientes.

d. Grado de urbanizacion y de organizacion.

5  Seusa el término rancho para nombrar las precarias con-
strucciones de madera (N. de la T.)

6 Las entrevistas con residentes fueron realizadas por los

alumnos de los cursos de Arquitectura y Urbanismo y Cien-
cias Sociales de la Universidad de Sao Paulo y de la Escuela
de Servicio Social de la Universidad Catélica. Con los datos
obtenidos en las entrevistas fue posible realizar una base
de datos con informacién de los valores de las propiedades
vendidas y la lista de las razones principales que influyen
en una familia para comprar o vender una propiedad en
las favelas.
Entre los lideres entrevistados citados en este trabajo estdn:
José Rolim, lider comunitario de la favela Paraisépolis, la
sefiora Silvoniza, lider comunitaria de la favela Maria Cursi
y la senora Lia, lider comunitaria de la favela Villa Pruden-
te, quienes prefirieron no ser identificadas.
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pal forma de irregularidade eram os loteamentos clandestinos ou
irregulares, corticos em dreas centrais degradadas e ocupagoes em
areas ambientalmente frageis ou de risco. O aumento do ndme-
ro de favelas e da populagao favelada se deve, principalmente, a
ocupagao de novas dreas e adensamento das favelas existentes.
Atualmente, a principal forma do acesso a um barraco numa favela
se da via mercado.

No intuito de compreender a importancia deste processo de
comercializagdo na estruturagao do espago urbano da cidade e ca-
racterizar o funcionamento do mercado imobiliario informal nas fa-
velas, realizamos uma pesquisa de campo em 16 favelas localizadas
em seis municipios metropolitanos: Sao Paulo, Guarulhos, Diadema,
Barueri, Embu e Tabodo da Serra. (ver quadro 1).

Em ele identificou-se os pregos dos imdveis ofertados e co-
mercializados nas favelas dessas municipalidades, bem como os
atores, e a dindmica de funcionamento deste mercado. Foram en-
trevistados os chefes de familias de todos os iméveis que possuiam
placas e ou indicagoes de venda, bem como todos os moradores
de iméveis que adquiriram iméveis na favela no dltimo ano, além
de técnicos das prefeituras e liderancas das favelas objeto desse
estudo?.

Em cada municipalidade foi escolhida pelo menos uma fa-
vela: Barueri, Embu e Tabodo, em Diadema foram escolhidas duas,
Guarulhos quatro e Sao Paulo foram oito, obedecendo aos seguintes
critérios:

a. Ndmero de unidades — dois pequenas ( até 50 unidades), dois
médias (entre 100 e 500 unidades) e dois grandes (mais de 500
unidades).

b. Localizacao que elas fossem distribuidas por toda a cidade.

c. Tempo de existéncia, favelas mais antigas estruturadas favelas re-
centes.

d. Grau de urbanizacao e organizagao.

4 4 As entrevistas com os moradores foram realizadas por estagidrios dos cursos de Ar-
quitetura e Urbanismo e de Ciéncias Sociais da Universidade de Sao Paulo e da Fac-
uldade de Servico Social da Pontificia Universidade Catélica. Com os dados obtidos
nas entrevistas foi possivel realizar um banco de dados contendo as informacdes dos
valores de iméveis comercializados bem como elencar os principais motivos que influ-
enciam uma familia a adquirir ou vender um imével em favela.

Entre elos estdao: José Rolim, lideranga comunitaria da favela Paraisépolis, senhora Sil-
voniza, lideranca comunitaria da favela Maria Cursi. Senhora Lia, lideranga comuni-
taria da favela Villa prudente. Elas preferiram nao serem identificadas.



Quadro 1. Caracterizagao dos municipios e das favelas pesquisadas

Municipio Caracterizacao

Sao Paulo Entre os municipios da RMSP apresenta o maior nimero de populagao favelada:
1.160.590 de acordo com os dados do centro de Estudos da Metrépole — CEM
(2000).

As taxas de crescimento populacional vém diminuindo ao longo do tempo, no
entanto o ndmero de populacdo favelada vem aumentando. Atualmente,
estima-se que 11% da populagao viva em favelas.

Via de regra, as favelas paulistanas apresentam boas condicoes de infra-
estrutura, semelhantes aos dos bairros periféricos, a maioria das casas sao de
alvenaria.

Porém, ainda existe um grande nidmero de favelas e de populacao favelada
vivendo em condigbes precarias.

Favelas pesquisadas:

* Parais6polis localizada na Vila Andrade, na zona sul, numa érea de
15.000.000 m2 com 32.000 habitantes. Sao Remo, no Butanta na zona oeste
numa area de 35.000 m2, com uma populagao indefinida.

* Jardim Esmeralda, Cidade Dutra, na zona sul com 15.000 m2 e populagao de
1.700 moradores.

* Maria Cursi, Sao Mateus, na zona leste - |, com 1.200 moradores.

* Nossa Senhora Aparecida, Sao Miguel Paulista, na zona leste — Il, populacao
de 12.000 moradores.

Guarulhos E 0s segundo maior municipio da regiao com 1.100.000 habitantes (IBGE, 2000)
ao redor de 14%, ou seja 152.000 vivem em favelas (PMG, 2002). A favela vem
crescendo a uma taxa anual de 13,5%

Favelas Pesquisadas:

* Sao Rafael, Jd. Nova Galvao, populagado aproximadamente 6.000 habitantes.

* Santa Cecilia, localizada no bairro Santa Cecilia conta com aproximadamente
400 habitantes.

* Presidente Dutra Il — Presidente Dutra, com aproximadamente 4.000

habitantes.
* Bela Vista, no bairro do mesmo nome conta com aproximadamente 1.600
moradores.

Diadema O municipio com 30,7 km2 sendo que 30% estao localizados em dreas de

protegao ambiental possui 1/3 de sua populagao vivendo em favelas, do total de
356.000 habitantes cerca de 120.000 residem em favelas.
A maior parte das favelas da cidade sdo urbanizadas, pois o municipio foi um
dos primeiros a intervir nesses ntcleos desde 1982.
Favelas pesquisadas:
* Bardo de Uruguaiana, Jardim Ruyce, drea de 8.000 m? e populagdo de 500
moradores.
¢ Vila Olinda, Taboao localizada numa é&rea de 47.000 m2 conta com uma
populagao de 1.600 habitantes
Barueri Em Barueri os condominios fechados e a indUstria podem ser apontados como
um fator de indugao a consolidagao de favelas.
As favelas surgem na cidade ainda na década de 1960 e vao se consolidar a
partir dos anos oitenta. De acordo com dados da prefeitura cerca de 17% da
populagao vive em favelas.
Favela pesquisada:
* Joao Rodrigues Nunes, Jd. Mutinga, com aproximadamente 400 moradores.
Embu Cerca de 80% do municipio é composto por pequenas habitagdes precdrias
construidas em blocos aparentes, concentradas na zona leste do municipio.
Favela pesquisada:
* Jardim Silvia, Centro, com aproximadamente 400 pessoas.
Tabodo da Cerca de 22% do total de domicilios podem ser caracterizados por favelas.
Serra Favela pesquisada:
¢ Irati, na Vila Mafalda numa area de 43.000 m2 com 1.500 moradores.

Fonte: elaboracao do autor

Esse texto se estrutura da seguinte forma num primeiro mo-
mento tratamos de recuperar do processo de favelizagdo na regiao
metropolitana de Sao Paulo — RMSP-. Na segunda parte, se identi-
ficam as diferencas significativas no processo de comercializagao no
mercado imobilidrio informal, em relacdo ao formal, realizaremos
uma caracterizagao das favelas pesquisadas através da analise de da-
dos obtidos com o trabalho de pesquisa de campo.
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Cuadro 1. Caracterizacién de municipios y favelas encuestadas

Municipio Caracterizacion

Sao Paulo La RMSP tiene el mayor niimero de habitantes marginales:
1"160.590 de acuerdo con datos del Centro de Estudios
Metropolitanos ~CEM- (2000).

Las tasas de crecimiento poblacional han disminuido a lo
largo del tiempo, si bien la poblacién continda creciendo. En
la actualidad se estima que el 11% de poblacién vive en
favelas.

Como regla general, las favelas de Sao Paulo tienen buena
infraestructura que es similar a la de los barrios periféricos.
La mayoria de las casas son de ladrillo.

Sin embargo, todavia hay un gran nimero de favelas y de
poblacién marginal que vive en condiciones precarias.
Favelas encuestadas:

* Parais6polis, situada en Vila Andrade, en el sur, con un
area de 15.000.000 m? y 32.000 habitantes. San Remo y
Butanta en la zona oeste con un area de 35.000 m?, con
una poblacién no definida.

* Jardin Esmeralda, Ciudad Dutra, en la zona sur, con
15.000 m? y una poblacién de 1.700 habitantes.

* Maria Cursi, San Mateo, en la zona este - |, con 1.200
residentes.

* Nuestra Senora Aparecida, Sao Miguel Paulista, en la zona
este - I, con12.000 habitantes.

Guarulhos Es el segundo municipio en tamano de la regién con
1’100.000 habitantes (IBGE, 2000) alrededor del 14%, es
decir, 152.000 viven favelas (PMG, 2002). La favela ha
crecido a una tasa anual del 13,5%

Favelas encuestadas:

* San Rafael, Jd y Nueva Galvao, con cerca de 6.000
habitantes.

* Santa Cecilia, ubicada en el barrio de Santa Cecilia, tiene
aproximadamente 400 habitantes

* Presidente Dutra Il - Presidente Dutra, con cerca de 4.000
habitantes.

* Bela Vista, en el barrio del mismo nombre, tiene unos
1.600 habitantes.

Diadema Municipio de 30,7 km?, de los cuales 30% se encuentran en
areas protegidas, 1/3 de su poblacion vive en favelas, es
decir, 120.000 del total de 356.000 habitantes.

a mayoria de favelas estdn urbanizadas, pues el municipio

fue uno de los primeros en intervenir estos niicleos desde

1982.

Favelas encuestadas:

* Bardo de Uruguaiana, Jardim Ruyce, area de 8.000 m2 'y

una poblacién de 500 habitantes.
« Vila Olinda, Taboao, ocupa un area de 47.000 m? tiene
una poblacién de 1.600 habitantes.

Barueri En Barueri los conjuntos cerrados y la industria pueden ser
identificados como factores que inducen a la consolidacion
de favelas.

Las favelas surgen hacia la década de 1960 y se consolidan
en los afos ochenta. Segtin datos de la administracién,
alrededor del 17% de la poblacién vive favelas.

Favela encuestada:

* Joao Rodrigues Nunes, Jd y Mutinga, con unos 400
residentes.

Embu Alrededor del 80% del municipio esta compuesto por
P(‘(]H(‘ﬁd% casas ('()ﬂ%ll'lli(l(ls en b‘()(]ll('\, C ()H('(‘n“d(‘élb en (‘[
este del municipio.

Favela encuestada:
* Jardin Silvia, Centro, con cerca de 400 personas.

Taboao da Serra  Cerca del 22% del total de domicilios se pueden caracterizar
como favelas.

Favela encuestada:
* Irati, en Villa Mafalda, con un drea de 43.000 m? y 1.500
habitantes.

Fuente: elaboracién del autor

Este texto estd estructurado de la siguiente manera: en la
primera parte se estudia el proceso de favelizacién en la regién
metropolitana de Sao Paulo -RMSP-. En la segunda, se identifican
las diferencias significativas en el proceso de comercializacién
del mercado de vivienda informal en relacion con el formal, para
caracterizar las favelas estudiadas mediante el andlisis de los datos

recogidos en la investigacién de campo.
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2. Las favelas en la region

metropolitana de Sao Paulo

En los dltimos anos las favelas se han consolidado como una
de las alternativas de vivienda para poblacién de bajos ingresos.
Segtin datos del Censo 2000, elaborados por la Fundacion Joao
Pinheiro, en el calculo del déficit de viviendas brasilenio de 39
municipios de la regién metropolitana, sélo 20 poseian favelas. Las
favelas de la RMSP se encuentran en las afueras de la ciudad —Sao
Paulo—y en los municipios vecinos, y forman una mancha de la
informalidad que crece al ocupar las zonas ambientalmente fragiles,
como son los embalses de Billings y Guarapiranga, al sur y el sureste,
y la Sierra Cantareira, al norte. También se observé la existencia de
asentamientos cerca de los potenciales mercados de trabajo, ya sean

formales o informales, y cerca de autopistas y carreteras.

Los datos del Instituto Brasilero de Geografia y Estadistica —
IBGE-, 2000, indican que el 10,08% de los hogares de la RMSP
estd ubicado en favelas. Aunque la mayoria de los municipios
metropolitanos poseen favelas, la poblacién se concentra,
principalmente, en los municipios de Sao Paulo, Guarulhos, Osasco,
Diadema, Sao Bernardo do Campo, Santo André, Embu, Barueri,

Miami, Jandira.

2.1. El crecimiento de las favelas en la RMSP

El proceso de favelizacién de la region metropolitana de Sao
Paulo y su intensificacién en los dltimos 30 afnos” se puede clasificar
como una expresion de la desigualdad en la produccién social del
espacio en las ciudades, que desde el punto de vista territorial,
también expresa la desigualdad econémica de la sociedad brasilena.
Las favelas, junto con otras formas de ocupacion tales como los
loteamientos irregulares y los asentamientos precarios, demuestran

la “vulnerabilidad socio-territorial” de gran parte de la poblacion.

El crecimiento de favelas transforma el disefio del espacio
urbano asi como las relaciones socio-territoriales con la creacién
de espacios diferenciados donde es posible observar, por un lado,
la convivencia, incluso si sélo estdn separados por un muro, entre
ricos y pobres; y por otro, el crecimiento de una ciudad periférica
que carece de acceso a los bienes de la ciudad. En este sentido,
Pasternak y Bdgus describen la regién metropolitana como una
ciudad de anillos, el anillo mds periférico es el de mayor exclusion

social y territorialé.

7 Hasta la década de los aios setenta del siglo XX la forma
principal de la informalidad en la regién metropolitana de
Sao Paulo fue la subdivision ilegal. A este respecto, hay var-
ias obras, ver Kowarick (1979), Maricato (1979) y Bonduki
y Rolnik (1979), entre otros.

8 Para profundizar en esta definicién ver “A cidade dos
Anéis” (Pasternak y Bogus, 2000).
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2. As favelas na regiao
metropolitana de Sao Paulo

Nos Ultimos anos as favelas véem se consolidando como uma das
alternativas de moradia para a populagao de baixa renda. De acordo com
dados do Censo 2000, sistematizados pela Fundacao Jodo Pinheiro para
o calculo do déficit habitacional brasileiro dos 39 municipios da RMSP
apenas 20 possuem favelas. As favelas da RMSP se localizam nas regides
periféricas do municipio pélo — Sdo Paulo e nos municipios préximos for-
mando uma mancha da informalidade, que cresce via de regra, ocupando
areas ambientalmente frageis, como as da represas Billings e Guarapiranga
ao sul e sudeste, e a Serra da Cantareira ao norte. Observa-se também
a existéncia de assentamentos proximos aos mercados de trabalho em
potencial, sejam eles formais ou informais e proximos a vias expressas e
rodovias.

Os dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica —IBGE-,
2000, indicam que 10,08% do total dos domicilios da RMSP estao lo-
calizados em favelas. Apesar da maioria dos municipios metropolitanos
possuirem favelas, esta populagdo se concentra, principalmente, nos
municipios de Sao Paulo, Guarulhos, Osasco, Diadema, Sdo Bernardo
do Campo, Santo André, Embu, Barueri, Tabodo da Serra, Jandira, entre
outros.

2.1. O crescimento das favelas na RMSP
O processo de favelizagdo da regido metropolitana de Sao
Paulo é recente que se intensificou nos Gltimos 30 anos5 e pode ser
classificado como uma expressao do processo desigual de produgao
social do espaco nas cidades brasileiras. Do ponto de vista territo-
rial, ele expressa a desigualdade econdmica existente na sociedade
brasileira. As favelas, aliadas a outras formas de ocupagao como os
loteamentos irregulares e assentamentos precdrios, demonstram a
‘vulnerabilidade sécio-territorial” de grande parcela da populagao.

O crescimento das favelas transforma o desenho do espago
urbano, bem como as relagdes sécio-territoriais, criando espagos di-
ferenciados as vezes continuos onde podemos observar de um lado
a convivéncia lado a lado, ainda que separados apenas por muros,
ricos e pobres. E de outro, o crescimento de uma cidade periférica
carente do acesso aos bens da cidade. Neste sentido, Pasternak e Bo-
gus descrevem a regido metropolitana como uma cidade dos anéis,
quanto mais periférico for o anel mais exclusao social e territorial.6

5  Até a década de setenta do século XX a principal forma de informalidade na regiao
metropolitana de Sao Paulo era o loteamento clandestino. A este respeito existem
vérios trabalhos. Ver Kowarick (1979), Maricato (1979) e Bonduki e Rolnik (1979)
entre outros.

6  Para aprofundar esta definicao ver “A cidade dos Anéis” de Pasternak e Bégus 2000.



De acordo com Pasternak & Baltrusis,

“[...]l os moradores mais pobres sdo impelidos para regiées cada
vez mais distantes, tanto para o entorno da capital como para as
cidades limitrofes. A polarizacao social visivel a olho nu, ganha
novos contornos: a pobreza se espalha por todo o tecido muni-
cipal, enquanto que as classes mais abastadas se concentram em
verdadeiros enclaves de riqueza, sobretudo na regido sudoeste
da capital. As demais camadas sociais se distribuem de forma
espraiada, empobrecendo em direcdo da periferia” (2003:4).

No entanto, Valladares e Preteceille alertam que as favelas,
geralmente associadas ao espaco tipico de concentragao de pobre-
za urbana, conceito comum a varios autores e a midia em geral, e
que nao pode nem deve ser considerada uma regra, “uma vez que
as favelas ndo se distinguem assim tao fortemente do conjunto do
tecido urbano e que as situagdes de pobreza urbana extrema sao
mais freqlientes fora das favelas” (2000: 399).

Varios autores como Maricato (2001), Torres & Marques
(2002) e Pasternak e Baltrusis (2003) destacam que nas ltimas dé-
cadas vivemos um paradoxo. De um lado, verificou um processo de
melhoria da qualidade de vida (em termos médios) da populacao
brasileira. Alguns indicadores sociais apresentaram um melhora
consideravel: queda da mortalidade infantil, aumento da expectati-
va de vida. Para Maricato apesar desta melhora ndo ser homogénea
para todas as regides do pais, houve nos Gltimos anos “uma notavel
e clara melhora de vida de toda a populacao brasileira” (2001: 28).
Esta melhoria pode ser explicada, para alguns pesquisadores, pela
pressdo que 0s movimentos organizados exerceram nas décadas de
1970 e 1980. No entanto essa melhoria ndo se demonstrou sufi-
ciente para reverter o quadro de precariedade que alguns grupos
sociais, residentes em partes mais precdrias da cidade obtivessem o
seu diretor pleno de acesso aos bens da cidade.

2.2. O espaco das favelas na cidade

Ao observar o mapa 1, da RMSP percebemos que as favelas

se concentram nos municipios periféricos préximos ao municipio
sede Sdo Paulo, caminhando em direcao aos municipios fronteirigos
a RMSP. Em alguns casos, nota-se uma tendéncia de conurbacao das
favelas dos municipios do ABCD com os municipios da regiao me-
tropolitana da Baixada Santista. Podemos apreender que estes fluxos
formam pelo menos trés blocos consolidados de municipios. No
primeiro bloco localizado a sudeste encontramos os municipios da
sub-regidao ABCD (Santo André, Sao Bernardo do Campo, Diadema
e Maud), as rodovias Anchieta e Imigrantes que corta a regidao esta-
belecem um eixo de municipios que possuem favelas extrapolando
a regiao metropolitana de Sao Paulo e se interligando com as peri-
ferias dos municipios de Santos e Cubatdo na regiao metropolitana
da Baixada Santista. Este mesmo fendmeno vai acontecer no bloco a
Noroeste as rodovias Anhanguera e Bandeirantes ao passar préximo
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Segtin Pasternak y Baltrusis:

“[...] Los residentes mds pobres son expedidos a las regiones
mds distantes, tanto hacia los alrededores de la capital como
a las ciudades vecinas. La polarizacion social visible a simple
vista, genera nuevos contornos: la pobreza se extiende por
todo el tejido municipal, mientras que las clases pudientes
se concentran en reales enclaves de riqueza, especialmente
en el suroeste de la capital. Los demds estratos sociales se

diseminan, empobrecidos, hacia la periferia” (2003: 4).

Sin embargo, Valladares y Preteceille advierten que las favelas,
entendidas generalmente como el espacio tipico de concentracion
de la pobreza urbana, concepcién comin a varios autores y los
medios de comunicacién en general y que no puede considerarse
como una regla, “ya que las favelas no difieren tan fuertemente del
conjunto del tejido urbano y que las situaciones de pobreza urbana

extrema son mds frecuentes fuera de las favelas” (2000: 399).

Varios autores, como Maricato (2001), Torres y Marques (2002)
y Pasternak y Baltrusis (2003), senalan que en las dltimas décadas se
experimenté una contradiccion. Por un lado, hubo un proceso de
mejora de la calidad de vida (en promedio) de la poblacién brasilena.
Algunos indicadores sociales mostraron una mejora considerable de
reduccién de la mortalidad infantil y un aumento de la esperanza
de vida. Para Maricato, a pesar de no ser homogénea para todas las
regiones del pais, en los tltimos afos aparecia como “una notable
y clara mejora de la vida de toda la poblacion brasilena (2001: 28).
Esta se (’xpli('d/ 5(*gl]n J/gunr)s invesrfg(ldores/ por la pr(’sir}n (’j(*rr,:ida
por los movimientos organizados en las décadas de 1970 y 1980.
Sin embargo, esta mejora no se ha demostrado suficientemente
como para revertir el panorama de inestabilidad de algunos grupos
sociales resiclentes en las zonas mds precarias y para obtener acceso

pleno al derecho a los bienes de la ciudad.

2.2. E espacio de las favelas en la ciudad

Al observar el mapa 1 (Regién metropolitana. Distribucién

de favelas), de la RMSP se percibe que las favelas se concentran
en los municipios periféricos de Sao Paulo, con direccién hacia los
municipios fronterizos. En algunos casos hay una tendencia a la
conurbacién de las favelas de los municipios ABCD (Santo André,
Sao Bernardo do Campo, Diadema y Maud) con los municipios de
la region metropolitana de Baixada Santista. Se observa que estos
flujos forman al menos tres bloques de municipios consolidados. En
el primer bloque, ubicado al sureste se encuentran los municipios
de la sub-regién ABCD, las autopistas Anchieta e Inmigrantes, que
cruzan la region, establecen un eje de municipios que contienen
favelas que extrapolan la regién metropolitana de Sao Paulo y
conectan con la periferia los municipios de Santos y Cubatao en la
region metropolitana de la Baixada Santista. Este mismo fenémeno

sucede en el bloque al noroeste donde las autopistas Anhanguera y

DOSSIER CENTRAL

61



Mercado informal de terras e vivendas in Sao Paulo

Bandeirantes, al pasar por los municipios cercanos, como Cajamar,
Caieiras, Franco da Rocha y Francisco Morato, establece un eje que

conecta los municipios de la Regién metropolitana de Campinas.

En este segundo bloque aparentemente no se presenta una
conurbacion de las favelas de estas dos regiones, en las cuales, al
oeste, la autopista de Castelo Branco articula los municipios de
Osasco, Guarulhos, Carapicuiba, Santana de Parnaiba e Itapevi,
mientras que la autopista Raposo Tavares redne a los municipios

Cotia, Embu, Tabodo da Serra y Vargem Crande Paulista.

También se encuentran los municipios orientales de Guarulhos
e ltaquaquecetuba, que no forman un bloque, sino que son
seccionadlos por las autopistas Presidente Dutra, Ayrton Senna y
Fernao Dias. Estos municipios poseen también una gran cantidad de

favelas y de asentamientos ilegales.

de municipios como Cajamar, Caieiras, Franco da Rocha e Francisco
Morato estabelece um eixo de ligagdo de municipios da regiao me-
tropolitana de Campinas. Neste segundo bloco aparentemente nao
existe uma conurbacao das favelas dessas duas regides.

A oeste, a rodovia Castelo Branco articula os municipios de
Osasco, Barueri, Carapicuiba, Santana do Parnaiba e Itapevi, en-
quanto a rodovia Raposo Tavares conglomera os municipios de Co-
tia, Embu, Tabodo da Serra e Vargem Grande Paulista.

Temos ainda a leste os municipios de Guarulhos e Itaquaque-
cetuba que ndo chegam a formar um bloco, mas que sao cortados
pelas rodovias Presidente Dutra, Ayrton Senna e Ferndo Dias. Esses
municipios também apresentam uma grande quantidade de favelas
e loteamentos irregulares.

Mapa 1. Regiao metropolitana de Sao Paulo. Distribuicao das Favelas
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Podemos observar que as estradas e grandes avenidas de li-
gacao se transformaram em verdadeiros eixos de concentragao de
favelas e assentamentos irregulares, contribuindo para a expansao
deste tipo de moradia para os municipios periféricos. Isto porque, a
possibilidade de deslocamento e as atividades econ6micas e de ge-
racao de renda, ainda que através do trabalho informal, que estes
eixos proporcionam: podem ser apontados como fatores relevan-
tes para a atratividade destes assentamentos nas cidades cortadas
por estas rodovias o comércio de beira de estrada, as empresas de
logistica de transporte, 0 acesso ao centro e outras cidades, o aces-
so a condominios residenciais de classe média, a concentracdo de
polos de desenvolvimento com zonas industriais e ou de produgao.

Outro elemento concentrador de favelas sao as dreas de ma-
nancial e de protecdo ambiental, caracterizada pelo baixo valor
imobilidrio dos terrenos devido as restricdes de uso impostas pela
legislagao.

3. A dinimica do mercado imobilidrio
nas favelas da RMSP

A opgao por adquirir um imével numa favela significa que o
comprador ird desembolsar uma quantia consideravel de recursos
financeiros. O preco médio de um imével de alvenaria com dois
quartos, sala, cozinha e banheiro, com aproximadamente 40 ou 50
m2, numa favela bem estruturada e localizada em Sao Paulo, tem
um prego médio de R$ 16.000, podendo chegar a R$ 40.000 7 isto
significa que em alguns casos o preco por metro quadrado pode
chegar a R$ 400. Por valores semelhantes, podemos encontrar um
apartamento na regido central da cidade de Sao Paulo. Por até R$
20.000 é possivel encontrar iméveis em alguns edificios localizados
em dreas mais degradadas. Se a opcao for adquirir um apartamento
novo, empreendido pelo mercado, com cerca de 45 m2, é possivel
encontra-lo por valores a partir de R$ 25.000 com condicoes de
financiamento de até 20 anos.

Se a opgao for alugar um imével puderem-se escolher varias
alternativas em diversos locais por valores que variam em média de
R$ 80 por um barraco de madeira em uma favela com urbanizacao
precdria com um comodo de R$ 225 por um sobrado com dois ou
trés dormitérios no centro de favela bem localizada. Praticamente os
mesmos pregos praticados em iméveis com as mesmas caracteristi-
cas em bairros periféricos, a vantagem de alugar numa favela seria a
isencgao de tributos e taxas.

7 Dados referentes as pesquisas realizadas por Abramo nas favelas do municipio do Rio
de Janeiro e por Baltrusis em favelas de Sao Paulo, Diadema, Guarulhos.

Mercado informal de terras e vivendas in Sao Paulo

Se observa que las calles y grandes avenidas de conexién se
transforman en ejes de concentracion dle las favelas y los asentamientos
irregulares lo que contribuye en la expansion de este tipo de vivienda
hacia los municipios periféricos. Esto se debe a la posibilidad de
desplazamiento, a la ubicacién de las actividades econdmicas y la
generacion de ingresos, incluso a través del trabajo informal, que
proporcionan las vias; se pueden mencionar como factores relevantes
para el atractivo de estos asentamientos en los municipios atravesados
por estas vias el comercio en la carretera, las empresas logisticas de
transporte, el acceso al centro y a otras ciudades, el acceso a los
condominios residenciales de la clase media y la concentracion de

polos de desarrollo con zonas industriales y/o de produccion.

Otro factor concentrador de favelas es su ubicacion cerca a las
fuentes de agua y en las zonas de proteccién ambiental, donde el
bajo valor de los inmuebles de la tierra es una caracteristica debida

a las restricciones de uso que impone la legislacion.

3. La dinamica del mercado

inmobiliario en las favelas en la RMSP

La opcién de comprar un inmueble en una favela significa que
el comprador pagard una cantidad considerable de dinero. El precio
medio de un inmueble en mamposteria con dos habitaciones, sala,
cocina y bano, de entre 40 o 50 m2, en una favela consolidada
y ubicada en Sao Paulo, tiene un precio que oscila entre $76.000
y $40.0009 Reales, esto significa que el metro cuadrado puede
llegar a costar $400. Por valores similares se puede encontrar un
apartamento en el centro de la ciudad de Sao Paulo. Por hasta
$20,000 se pueden encontrar inmuebles en algunos edificios
ubicados en las zonas mds degradadas. Un apartamento nuevo,
construido en el mercado regular, de aproximadamente 45
m2, se puede encontrar por un valor de $25.000 con plazos de

financiamiento de hasta 20 arios.

Los alquileres ofrecen varias opciones de precio de acuerdo
con el lugar en valores que varian entre $80 por una casa en
madera, en una favela, con una habitacion, y $225 por un piso con
dos o tres habitaciones en el centro de una favela bien localizada.
Se pueden encontrar prdcticamente los mismos precios en barrios
periféricos, pero la ventaja de arrendar en una favela es la exencién

de impuestos.

Si de hecho existe una gama de opciones habitacionales a
precios comparables con aquellos comercializados en las favelas,
équé lleva a la poblacion de bajos ingresos a optar por un inmueble

en una favela? ¢Por qué algunos de los pobres optan por satisfacer

9  Datos provenientes de las investigaciones de Abramo en
las favelas de Rio de Janeiro y de Baltrusis en las favelas de
Sao Paulo, Diadema, Guarulhos.
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su necesidad de vivienda comprando en asentamientos irregulares
o alquilando en favelas del mercado informal? El doctor Miguel
Reis, abogado de los movimientos de vivienda, considera que
“mientras no exista una alternativa de politica habitacional, una
de las opciones para la poblacién de bajos ingresos es comprar,
vender o localizar sus inmuebles en una favela”10. Para él es
imposible contener la expansion de los asentamientos ilegales
si no hay una politica masiva de produccién habitacional, que
articule varios programas en las tres esferas administrativas: federal,

estadual y municipal.

La eleccién de un inmueble para habitar obedece a una
seria dle factores racionales: precio, localizacion, ventajas relativas,
etc., y a otros no racionales. Abramo (2007) destaca que existe un
fuerte indicio de que las preferencias de localizacién —accesibilidad,
vecindad y estilo de vida— tendrian una gran importancia en el

universo familiar de los pobres.

Abramo destaca que:

“la partir] de la localizacién residencial, los pobres pueden
tener accesos diferenciados a ndcleos de empleo y renta,
bolsas de servicio y comercio urbano, trasporte colectivo,
equipamientos y servicios publicos y a otros factores de
accesibilidad relacionados con la posicion de la favela en la

jerarquia de las localizaciones de la ciudad” (2001: 1572).

3.1 Factores que contribuyen a la formacién de precios

Cuando nos referimos al mercado inmobiliario en favelas,
estamos tratando con una estrategia que utilizan la poblacién pobre
para satisfacer sus necesidades de vivienda. En este sentido, la
ubicacién de una propiedad tiene un papel clave en la estructuracion
de la dindmica inmobiliaria en las favelas. La ubicacién, entendida
aqui como la proximidad al empleoy a la red de amigos y familiares,
es un componente importante para la eleccién de una propiedad,
como destacan los autores Abramo (2001) y Baltrusis (2000). Sin
embargo, no es el dnico factor, por regla general, los compradores
en favelas eligen de acuerdo con sus intereses econémicos Y,
ademds, generalmente cerca del lugar de trabajo o de una red
de solidaridad, donde el comprador posee vinculos familiares,
de amistad o culturales con otros residentes de la localidad. Para
Abramo “los factores de la proximidad a una fuente eventual de
ingresos y los factores de vecindad son senalados como razones para

elegir la ubicacién de los pobres urbanos” (2001: 1566).

La calidad de la vivienda también puede ser identificada como

un factor constitutivo de la formacion de precios. Si una propiedad

10  Entrevista realizada el 24 de enero de 2005 para la inves-
tigacion de doctorado sobre Mercado Imobiliario Informal
en Favelas em la RMSP.
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Se de fato existe uma gama de opgdes do produto moradia a
precos compativeis com aqueles comercializados em favelas, ¢ que
levaria a populacdo de baixa renda a optar por um imével na favela?
¢Por que parte da populagdo pobre satisfaz a sua necessidade de mo-
rar em assentamentos irregulares adquirindo ou alugando seu imével
em favelas no mercado informal? O doutor Miguel Reis, advogado
dos movimentos de moradia, considera que “enquanto nao houver
uma alternativa de politica habitacional, uma das opgbes para a po-
pulacdo de baixa renda é comprar, vender ou locar seu imével em
favelas”s. Para ele, é impossivel conter a expansao dos assentamentos
irregulares se ndo houver uma politica massiva de produgao habita-
cional, que articule vérios programas nas trés esferas administrativas:
federal, estadual e municipal.

O processo de escolha de um imdvel para morar obede-
ce a uma série de fatores racionais: prego, localizagao, vantagens
relativas etc. e outros nao-racionais. Abramo (2001) destaca que
existe um forte indicio de que as preferéncias locacionais —aces-
sibilidade, vizinhanga e estilo de vida— teriam uma grande impor-
tancia no universo familiar dos pobres.

Abramo destaca que:

“la partir] da localizacao residencial, os pobres podem ter
acesso diferenciados a nicleos de emprego e renda, bolsées
de servicos e comércio urbano, transporte coletivo, equipa-
mentos e servi¢os plblicos e a outros fatores de acessibili-
dade relacionados com a posicao da favela na hierarquia de
localizacées da cidade” (2001: 1572).

3.1. Os fatores que contribuem na formacao do preco
Quando nos referimos ao mercado imobilidrio em favelas, es-
tamos tratando de uma estratégia que a populacao pobre utiliza para
suprir sua necessidade de moradia. Neste sentido a localizagao de
um imével tem um papel fundamental na estruturagao da dinamica
imobilidria em favelas. A localizacao entendida aqui como proximi-
dade de emprego e da rede de amigos e parentes é um componente
importante para a escolha de um imével, como destacam autores
como Abramo (2001) e Baltrusis (2000). No entanto ndo é o Gnico
fator, via de regra, os compradores de iméveis em favelas escolhem
de acordo com interesses econdmicos, geralmente préximos ao local
de trabalho, ou de uma rede de solidariedade, onde o comprador
possui vinculos parentais, de amizade ou culturais com outros mo-
radores da localidade. Para Abramo “os fatores da proximidade de
uma eventual fonte de rendimento e os fatores de vizinhanga sao
apontados como motivos de localizagao de escolha dos pobres ur-
banos” (2001:1566).

8  Entrevista realizada no dia 24 de janeiro de 2005 para a pesquisa de doutoramento
sobre o mercado imobiliario informal em favelas na RMSP



A qualidade da unidade habitacional também pode ser apon-
tada como um fator constituinte da formagao do preco. Se um imé-
vel estiver em bom estado de conservagao e com bom acabamento,
a tendéncia é que seu preco seja maior que o daquele em péssimas
condigdes e com acabamentos precarios. Quando os pregos mé-
dios dos imdéveis comercializados no Gltimo ano foram analisados,
foi possivel observar com mais clareza essas duas pontas: de um lado
os imoOveis em 6timo estado de conservacao, de alvenaria, que fo-
ram comercializados por precos médios de R$26.625 e, de outro, os
imoéveis em péssimo estado, a uma média de R$ 2.900.9

Quadro 2. Conservacao do imével vs. tipo de acabamento

Alvenaria com Alvenaria sem Madeira Promedio
acabamento acabamento
Otimo Y-y —— 26.625
Bom 12.000 13.843,14 - 12.921,57
Regular 13.500 12.660,71 3.416,67 8.248,51
Ruim 25.000 8.166,67 - 16.583,34
Péssimo 3.000 4.700 1.000 2.900

* sem considerar o tamanho dos lotes e area construida.
Fonte: Pesquisa Mercado Imobiliario Informal em Favelas da RMSP , 2002-2005

Fonte: Pesquisa Mercado Imobilidrio Informal em Favelas da RMSP , 2002-2005

3.1.1 Tipologia
Se a localizagao e a estrutura de oportunidades podem ser
apontadas como os principais atributos para a escolha de um imé-
vel em favela e, conseqlientemente, pelo processo de formacao de
preco na estrutura fundidria e imobilidria de uma favela, a tipolo-
gia do imével adquirido, ou ofertado pode ser apontado como um
componente diferencial. Os produtos imobilidrios ofertados podem
ser caracterizados pela diversidade e pela capacidade de atender as
diversas necessidades e capacidade de comprometimento de renda
de uma familia que pretenda residir num imével localizado numa
favela.

Para efeito deste trabalho, a tipologia diz respeito ao nlimero
de cdmodos, ao material utilizado, a qualidade da construgao, ao
tamanho do lote e a sua forma de implantagao, entre outros fatores
que também podem ser considerados determinantes na formagao
do preco. Os imdveis construidos com materiais precarios, na parte
de cima da laje ou ocupando uma pequena parte de um lote, apa-
rentemente, possuem pregos menores que iméveis bem implanta-
dos e acabados em lotes definidos (ver quadro 3).

3.1.2 As condicées de infra-estrutura

O acesso do assentamento a infra-estrutura bésica agrega valo-

res ao imével. Esse acesso pode ser precdrio ou até irregular. A simples
expectativa de melhoria de uma drea pode provocar a valorizagao do
imovel. Valladares ja observava que a expectativa de melhoria ou

9  Vale destacar que essa sistematizacao nao considerou o tamanho dos lotes e a drea
construida.
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estd en buen estado de conservacion y condicion y tiene buenos
acabados, la tendencia es que su precio es mds alto que aquella en
malas condiciones y acabados precarios. Cuando se analizaron los
precios promedios de las propiedades vendidas durante el dltimo
aiio, se pudieron observar mds claramente estas dos tendencias:
por un lado, los inmuebles en dptimo estado de conservacion, en
mamposteria, que fueron vendidos por un precio promedio de
$26.625, y por otro, las propiedades en mal estado, comercializadas

en promedio por R$2.900 11.

Cuadro 2. Conservacién del inmueble vs. tipo de acabados

Mamposteria  Mamposteria Madera Promedio

con acabados  sin acabados
Optimo Wolows | —— 26.625
Buen 12.000 13.843,14 | = - 12.921,57
Regular 13.500 12.660,71 3.416,67 8.248,51
Pobre 25.000 8.166,67 | === 16.583,34
Pésimo 3.000 4.700 1.000 2.900

*sin considerar el tamano de los lotes ni el drea construida
Fuente: Investigacion Mercado Inmobiliario Informal en Favelas de la RMSP , 2002-
2005

3.1.1 Tipologia

Si la ubicacion y la estructura de oportunidades pueden ser
identificadas como los principales atributos de la eleccion de un
edificio en una favela y, por lo tanto, por el proceso de formacién
de precios en la estructura de la tierra y la propiedad en las favelas,
la tipologia de inmuebles adquiridos o que se ofrecen pueden
ser designado como un componente diferencial. Los inmuebles
ofrecidos pueden ser caracterizados por la diversidad y por la
capacidad de satisfacer las diversas necesidades y la capacidad de
pago segtin los ingresos de una familia que tengan la intencién de

vivir en inmueble situado en una favela.

Para efectos de este estudio, la tipologia se refiere al nimero de
habitaciones, los materiales utilizados, la calidad de la construccion,
el tamano del lote y la forma de implantacién, entre otros factores
que también pueden ser considerados en la determinacion de los
precios. La propiedad construida con materiales precarios, en la
parte superior de una plancha o que ocupa una pequera parte de
un lote tiene, aparentemente, un precio mds bajo que la propiedad

con acabados y bien implantada en un lote definido (ver cuadro 3).

3.1.2 Condiciones de la infraestructura
El acceso de infraestructura bdsica al asentamiento agrega
valor a la propiedad. Dicho acceso puede ser pobre o incluso

irregular, pero la expectativa de mejora de este aspecto en un

11 Vale la pena destacar que tal sistematizacion no consider6
el tamano de los lotes ni el drea construida.

Fuente: Investigacion Mercado Inmobiliario Informal en Fave-
las de la RMSP , 2002-2005
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Cuadro 3. Indicativo de precios segtn tipologias
Foto 1 Foto 2 Foto 3

Rancho de madera, Rancho de madera bien Casa en mamposterfa bien

precario, localizado en drea localizado con posibilidades  localizada con posibilidades
de riesgo inminente o de reforma de reforma
ambientalmente fragil R$ 3.000 a R$ 5.000 R$ 8.000 a R$ 15.000
R$ 1.000 a R$ 3.000

Foto 4 Foto 5 Foto 6
Casa o plancha, bien Plancha ida, bien bien localizad
localizada sin necesidad de localizado con local en arriendo
reforma Mais de R$ 25.000 R$ 250
R$ 15.000 a
R$ 25.000

Fuente: elaboracién del autor

drea puede conducir a la valorizacién de la propiedad. Valladares
ha observado que la expectativa de mejora o de cambio y, en el
caso de Rio de Janeiro en la década del setenta, la posibilidad de
ser atendido por el programa de vivienda del Banco Nacional de
Habitacién (Vivienda) ~BNH- aument6 la demanda de ranchos en
favelas, lo que provocé “la accién de muchas que, aprovechdndose
de la situacion, construyeron nuevos ranchos en las zonas que
permanecian vacias, llegando hasta incluir en sus proyectos la

construccion de inquilinatos” (Valladares, 1978: 52).

En la actualidad, como constatan varios autores, los indicadores
de acceso a la red de infraestructura urbana en una favela son muy
similares a los observados en otros barrios de la ciudad. En las visitas
y encuestas realizadas en las favelas, se constaté que todos esos
barrios tienen acceso a redes de infraestructura, y que en algunas
favelas todas las propiedades tienen acceso regular o regularizado a
servicios. Alli se han observado al menos dos categorias de precios
de la propiedad: los que tienen acceso regular o regularizado y que
anaden mds valor al precio final de venta, y los que tienen acceso
a estos servicios de manera ilegal, y que no incorporan el precio
de los beneficios en el precio final. Sin embargo, se requieren mds
investigaciones sobre el tema, pues al parecer la propiedad con
acceso ilegal a los servicios podria tener un precio més alto porque

el propietario no asumiria los costos de estos servicios.

3.1.3 Acceso al trabajo
El factor de desplazamiento casa-trabajo-casa interfiere en la

eleccion individual de inmuebles en las favelas. Aparentemente, existe
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Quadro 3. Indicativo de precos por tipologias.
Foto 1 Foto 2 Foto 3

i

Casa de alvenaria bem
localizada com possibilidade
de reforma
R$ 8.000 a R$ 15.000

Barraco de madeira Barraco de madeira, bem
precério, localizado em localizado com
drea de risco eminente  possibilidade de reforma
ou ambientalmente R$ 3.000 a R$ 5.000
fragil
R$ 1.000 a R$ 3.000
Foto 4 Foto 5 Foto 6

Casa ou sobrado, bem  Sobrado, bem localizado
localizado sem com comércio
necessidade reforma
R$ 15.000 a
R$ 25.000

Fonte: elaboracao do autor

Apartamento, bem
localizado, locagao
Mais de R$ 25.000 R$ 250

de mudanga, e, no caso do Rio de Janeiro na década de setenta,
de ser atendido pelo programa de moradia do Banco Nacional de
Habitacdo -BNH-, aumentou a demanda por barracos em favelas,
0 que provocou “a agdo de muitas pessoas que, aproveitando-se da
situagdo, construiram novos barracos em espagos ainda vazios, che-
gando a incluir em seus projetos comodos de aluguel” (Valladares,
1978: 52).

Atualmente, como constatam vdrios autores, os indicadores de
acesso a rede de infra-estrutura urbana numa favela é muito semel-
hante ao observado em outros bairros da cidade. Nas visitas técnicas
e pesquisas realizadas nas favelas constatou-se que todas as favelas
visitadas e pesquisadas possuem acesso a rede de infra-estrutura, ob-
servou-se que em algumas delas nem todos os iméveis tem acesso
regular ou regularizado ao servigo. Nestas favelas, podem-se observar
pelo menos duas categorias de pregos de iméveis: os que possuem
acesso regular ou regularizado e que agregariam mais valor ao preco
final comercializado: os que acessam a esses servigos de forma irre-
gular, e os que nao teriam incorporado essa benfeitoria aos pregos
final. No entanto, seria necessario pesquisar mais sobre o tema, pois
aparentemente os imdveis que acessam irregularmente os servigos po-
deriam ter um prego maior, pois o seu proprietdrio nao arcaria com os
custos destes servicos.

3.1.3 Acesso ao trabalho

O fator deslocamento casa-trabalho-casa interfere na escol-

ha individual de imével em favela. Aparentemente, existe uma re-
lagao entre os locais de trabalho dos chefes de familias e a moradia



atual; de acordo a pesquisa, cerca de 35% dos chefes de familias
trabalham na prépria favela ou em bairros do seu entorno, nao
necessitando de transportes, pois realizam o percurso a pé ou de
bicicleta; 59% utilizam-se para seu deslocamento de transportes
publicos, 6nibus, vans, trens e metros; destes, 15% utilizam mais
de uma condugao; e apenas 6% utilizam carro préprio ou motoci-
cleta para se deslocar.

De acordo com essas informagoes, poderiamos afirmar que,
além da proximidade ao trabalho, a acessibilidade a transportes pu-
blicos ou alternativos poderia contribuir para a formagao de prego.
Dentro dessa l6gica, mesmo uma favela localizada numa regiao mais
periférica poderia concorrer com uma mais central, desde que pos-
sua uma boa rede de acessibilidade.

A relacao entre a mobilidade residencial, tanto entre favelas
como intra-favela, pode ser um componente importante na analise
da formagao dos pregos dos iméveis, bem como na estruturagao dos
espacos da favela e das relagdes que esse espaco estabelece com
o entorno e com a proépria cidade. Vale destacar que o 48% dos
compradores ja residiam em favelas antes de adquirir o atual imével,
sendo que cerca de 35% na propria favela e outros 13% vieram de
outras favelas da RMSP. Os outros 52% se distribuem da seguinte for-
ma: 5,5% viveram no préprio bairro, 41% vieram de outros bairros
da cidade e 4,5% de outras cidades.

Entre os moradores de aluguel o 66,5% de moradores residiam,
anteriormente, em favelas sendo que 40% na prépria favela enquan-
to, 26,5% vieram de outras favelas. Provenientes de outros bairros da
cidade foram identificados 26%; e 16% vieram de outras cidades da
RMSP; 0s 4,5% restantes ou vieram do mesmo bairro ou de outras
cidades fora da metrépole. Isso indica que a demanda por iméveis em
favelas é formada, preferencialmente, por pessoas que ja residiam ou
residiram em favelas.

A proximidade de parentes e amigos, a oportunidade de em-
prego, a protegao, a fuga da violéncia sdo os temas mais apontados
por moradores das favelas pela opgao ou permanéncia na localidade.
O que garantiria essas vantagens apontadas, tanto por compradores
como por vendedores e locatdrios, seria uma rede social de protegao
e solidariedade.

3.2. Redes sociais e estrutura de poder

As redes sociais de protecdo se destacam como um dos ele-
mentos constituintes de uma estrutura de oportunidades na favela.
Essas redes contribuiriam para facilitar a resolugdo de problemas.
Nesse sentido, as redes sociais e de solidariedade exerceriam um
papel de destaque na dinamica imobilidria informal na favela. Os
atributos dessa rede podem ser mensurados em termos de um valor
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una relacion entre el lugar de trabajo de los jefes de las familias y la
residencia actual. De acuerdo con la encuesta, aproximadamente el
35% de los jefes de las familias trabajan en la favela o en barrios de los
alrededores, y por lo tanto no requieren de transporte pues realizan
el trayecto a pie o en bicicleta; el 59% se desplaza en transporte
publico —autobuses, camionetas, camiones, trenes, subterrineos—y
de éstos, el 15% utiliza mds de un medio de transporte, sélo el 6%

posee automaévil o motocicleta propia para desplazarse.

Segtn esta informacion, se podria afirmar que asi como la
proximidad al trabajo, la accesibilidad al transporte puiblico o a otras
alternativas podria contribuir a la formacién de precios. Dentro de
esta l6gica, incluso una favela localizada en la regién més periférica,
podria competir con las mds centrales, si cuenta con una buena red

de accesibilidad.

La relacién entre la movilidad residencial, tanto interiormente
como entre favelas, puede ser un componente importante en el
andlisis de los precios de los bienes, asi como la estructuracion de
los espacios de las favelas y las relaciones que la zona tiene con
el entorno y con la propia ciudad. Cabe senalar que el 48% de
los compradores vivia ya en favelas antes de comprar el inmueble
actual, el 35% provenia de la misma favela y el restante 13%
procedia de otras favelas de la RMSP El otro 52% se distribuye de
la siguiente manera: el 5,5% habia vivido en el propio barrio, 41%

o/

provenia de otros barrios de la ciudad y el 4,5% de otras ciudades.

Entre los residentes de alquiler que son el 66,5% de los
habitantes, el 40% habia vivido en la misma favela, mientras que
el 26,5% procedia de otras favelas. El 26% venia de otras partes de
la ciudad y el 16% de otras ciudades de la RVSP; el restante 4,5%,
procedia del mismo barrio o de ciudades fuera de la metrépoli.
Esto indica que la demanda de vivienda en favelas se forma,

pr(—‘f!—'f(—‘ﬂf(—'lﬂ(—'ﬂf(—'/ por personas que viven o vivian en favelas.

La proximidad de los familiares y amigos, oportunidades
de empleo, la proteccion, escapar de la violencia son los temas
mencionados por los habitantes de las favelas para la eleccion o para
permanece en la localidad. Lo que garantiza estas ventajas, tanto
para compradores y vendedores como para los inquilinos, seria una

red de proteccion social y de solidaridad.

3.2. Redes sociales y estructura de poder

Las redes sociales de proteccién se destacan como uno de los
elementos constituyentes de una estructura de oportunidades en la
favela. Esas redes contribuyeron afacilitar la resolucion de problemas.
En ese sentido, las redes sociales y de solidaridad ejercieron un papel
destacado en la dindmica inmobiliaria informal de la favela. Los

atributos de esa red pueden ser medidos en términos de un valor
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colectivo de vecindad, consolidando lo que algunos tedricos, como

Putnam (1996), denominan como “capital social"12.

Para Putnam (1996) el capital social se apoya en la asociacién
de individuos en redes o en otras formas de organizacién horizontal,
lo cual retrata la prediisposicion civica de los individuos y la existencia
de confianza mutua y de reciprocidad que dan soporte a ese tipo

de estructura.

El valor de ese capital puede ser expresado por la apropiacion
colectiva de los recursos generados por la sociedad, en el caso
de las favelas a través de una red de actividades que funciona al
margen del Estado y garantiza algunos de los “derechos bdsicos”
de los residentes pertenecientes a ella, tales como: derecho de
permanecer en la vivienda, algtin tipo de seguridad, posibilidad de
trabajo, apoyo y proteccion. El grado de relacién entre los residentes,
las oportunidades corrientes de las redes sociales y la posibilidad
de integrarse influyen en la escogencia de un inmueble en una

determinada favela.

En las favelas, el establecimiento de esas redes estd
directamente relacionado con la estructura del poder local. Las
diversas relaciones que ocurren en su interior; al igual que aquellas
existentes con otras favelas y agentes externos, son legitimadas por

interlocutores, también conocidos como “lideres”.

Asf como ocurre con el espacio urbano formal, la favela puede
ser tomada a partir de la especializacion de las relaciones sociales y

del espacio piblico.

Para Santos Filho este proceso se da a través de:

“[....] relaciones asociativas que establecen entre si personas y
grupos sociales que se retinen para perpetuar esa interrelacion
a través de sus circulos de actividades, y asi dividir el producto
social que resulta de esa proximidad interpersonal, como
reflejo de las relaciones de poder y de jerarquia distribuidas
en la esfera social, que van a dar forma al espacio ptiblico que
es el terreno de cambio (negocios) y de discusion colectivos”

(Santos Filho, 2004).

La estructura de poder en una favela obedece a una jerarquia

organizada a partir de esos interlocutores. Cuando hablamos

12 Eltérmino capital social se popularizé en la Gltima década
del siglo XX a partir de la idea de que la intervencion y par-
ticipacion “en grupos puede traer consecuencias positivas
individuales y colectivas” a una comunidad en particular.
En este sentido, el capital social puede ser visto como un
bien social como consecuencia de las conexiones y el ac-
ceso de los actores sociales a los recursos de las redes y
grupos existentes a los que pertenecen (Lin, 2001).
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coletivo de vizinhanga, consolidando o que alguns tedricos, como
Putnam (1996), denominam de “capital social” 10.

Para Putnam (1996) o capital social se apdia na associagao
de individuos em redes ou outras formas de organizagao horizon-
tal, o que retrata a predisposigao civica dos individuos e existén-
cia de confianga mutua e reciprocidade, que dao suporte a essa
construcao.

O valor desse capital pode ser expresso pela apropriagao
coletiva dos recursos gerados pela sociedade, no caso das fave-
las, através de uma rede de atividades que funciona a margem
do Estado e garante alguns dos “direitos basicos” dos moradores
pertencentes a ela, tais como: direito de permanecer na mora-
dia, algum tipo de seguranga, possibilidade de trabalho, apoio
e protecdo. O grau de relacionamento entre os moradores, as
oportunidades decorrentes das redes sociais e a possibilidade de
se integrar podem influir para a escolha de um imével numa de-
terminada favela.

Nas favelas, o estabelecimento dessas redes esta diretamen-
te relacionado a estrutura do poder local. As diversas relagoes que
acontecem no seu interior, bem como aquelas existentes entre as fa-
velas e os agentes externos, sao legitimadas por interlocutores, tam-
bém conhecidos como “liderangas”.

Assim como acontece com o espago urbano formal, a favela
pode ser apreendida a partir da espacializagdo das relagoes sociais e
do espago publico.

Para Santos Filho este processo se da através de:

“[...] relagdes associativas que estabelecem, entre si, pes-
soas e grupos sociais que se retinem para perpetuar essa in-
ter-relacao através dos seus circuitos de atividades, e dividir
o produto social, que resulta dessa proximidade intrapessoal,
bem como refletir as relagdes de poder e de hierarquia distri-
buidos na esfera social, que vao dar forma ao espago publico
que é o local de troca e discussao coletivo” (Santos Filho,
2004).

A estrutura de poder numa favela obedece a uma hierarquia
organizada a partir desses interlocutores. Quando falamos de estru-

10 O termo capital social foi popularizado ao longo da tltima década do século XX, a
partir da idéia de que o envolvimento e a participagdo “em grupos podem trazer con-
seqliéncias positivas individuais e coletivas” a uma determinada comunidade. Nesse
sentido, o capital social pode ser visto como um bem social, resultante das conexdes e
acesso dos atores sociais aos recursos existentes nas redes ou grupos dos quais fazem
parte (Lin, 2001).



tura de poder numa favela a primeira visao que nos vem a mente é
a do poder que outorga do tréfico de drogas, representante supremo
daquilo que a midia chama “crime organizado”.

Souza destaca que essa premissa encobre o fato de que a es-
trutura do trafico de drogas nao se limita:

“[...] aos varejistas baseados nas favelas e em outros es-
pacos residenciais pobres; usudrios revendedores e trafican-
tes trabalhando com a distribuicdo de varejo operam a partir
dos mais diferentes pontos da ‘cidade legal’, como restauran-
tes, boates, instituicbes de ensino, apartamentos de classe
média” (2000: 56).

Para Souza no que tange aos traficantes baseados na favela es-
tamos nos referindo, no maximo, a médios e nao grandes traficantes.
Vale destacar que o tréfico e ou as agdes ligadas ao crime organiza-
do formam uma das bases da estrutura de poder na favela. Porém,
apesar de sua presenca marcante em muitas favelas, pelo menos
nas favelas de Sao Paulo ele nao é o agente dominante conforme o
doutor Miguel Reis:

“A droga nao é um fator determinante nas favelas de Sao
Paulo, é em algumas dreas. Tem algumas dreas, por exemplo,
na Zona Leste onde eu tenho mais contato, que sao controla-
das efetivamente pelo tréfico de entorpecentes, pelo banditis-
mo, pelas quadrilhas organizadas. Mas nao é um problema da
droga em si, essas favelas sempre tiveram essa caracteristica.
Em outras favelas se observa que existe, de uns tempos para c4,
um aumento da criminalidade, mais é uma coisa muito espar-
sa, nao é uma coisa organizada”1.

De acordo com dados sobre de 2004 da Secretaria de Se-
guranca Publica do Estado de Sao Paulo sobre os municipios mais
violentos, a RMSP possui seis entre os dez mais violentos do Es-
tado, no entanto apenas um, Embu, o oitavo colocado no ran-
king dos mais violentos, possui populagao favelada com mais de
5% do total da populagdo do municipio. Esses niimeros servem
para desmistificar a relacdo entre os indices de criminalidade e
crescimento das favelas. O doutor Miguel Reis destaca que nos
lugares em que trabalha a presenca do trafico nao é determinan-
te, porque:

“Os grupos organizados, tanto os das comunidades de igre-
jas, religiosos, como os da prépria organizagdo do movimento,
sdo muito fortes, e sao formados por pessoas que tem uma
longa histéria de luta e construiram uma relagdo com o poder

11 Entrevista realizada em 12 de janeiro de 2005, ja citada.
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de estructura de poder en una favela, la primera imagen que nos
viene a la mente es el del poder que otorga del trdfico de drogas,
representante supremo de aquello que los medios denominan como

el “crimen organizado”.

Souza destaca que esa premisa encubre el hecho de que la

estructura del tréfico de drogas no se limita:

“[...] a los contrabandistas establecidos en las favelas y en
otros espacios residenciales pobres; revendedores regulares
y traficantes que trabajan en la distribucién de contrabando
operan desde de los mds diferentes puntos de “ciudad legal”
como restaurantes, discotecas, instituciones de educacion,

apartamentos de clase media” (Souza, 2000: 56).

Souza se refiere, en lo que atane a los traficantes establecidos
en las favelas, mds a los medianos que a los grandles traficantes. Vale
la pena destacar que el tréfico de drogas y/o las acciones vinculadas
al crimen organizado forman una de las bases de la estructura de
poder en las favelas. Por lo tanto, a pesar de su marcada presencia en
muchas de ellas, al menos en las de Sao Paulo, el traficante no es el

agente dominante. Conforme al doctor Miguel Reis:

“La droga no es un factor determinante en las favelas de Sao
Pablo y en algunas otras dreas. Hay algunas, por ejemplo, en la
zona este, donde yo tengo mds contacto, que son controladas
eficientemente para el tréfico de estupefacientes por el pillaje,
por las cuadrillas organizadas. Pero no es un problema de la
droga en si misma, sino que esas favelas siempre tuvieron esa
caracteristica. En otras favelas se observa que existe, de un
tiempo para acd, un aumento de criminalidad, pero es una

cosa mucho més difusa, no es una cosa organizada”13.

De acuerdo con los datos de 2004, presentados por la
Secretaria de Seguridad del estado de Sao Paulo sobre los municipios
mads violentos, la RMSP tiene seis de los diez mds violentos del estado,
sin embargo, tan solo uno, Embu, el octavo ubicado en la clasificacién
de los mds violentos, cuenta con una poblacion favelada superior al
5% del total de la poblacién del municipio. Esas cifras sirven para
desmitificar la relacién entre los indices de criminalidad y crecimiento
de las favelas. El doctor Miguel Reis hace énfasis en que en los lugares

en que él trabaja la presencia del tréfico no es determinante, porque:

“Los grupos organizados, tanto de las comunidacdles de iglesias,
religiosos, como los de la propia organizacion del movimiento,
son muy fuertes y estdn conformados por personas que tienen

una larga historia de lucha; ellos construyeron una relacion

13 Entrevista realizada el 24 de enero de 2005, ya citada.
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con el poder pablico, garantizandlo las condiciones para que el

poder pablico intervenga en la favela”14.

El grado de intervencién y la presencia del Estado en la
favela limitan la actuacicn e influencia de la criminalidad. Cuando
el poder publico estd ausente, los grupos vinculados al llamado
“crimen organizado” lo tienen en cuenta. El doctor Miguel Reis

cita un ejemplo:

“El caso de la favela de Elba es cldsico, porque el poder
pablico nunca hizo presencia alld debido a que era un drea
muy inclinada (pendiente), y la tnica accién posible era
trasladar las familias, sélo que no se trasladaron y el nimero
de personas fue aumentado y consecuentemente aumenté
la criminalidad. Sin urbanizacién es mds dificil que la policia
acuda y también que lleguen los servicios publicos. Ahora
bien, si usted atraviesa la calle y va a Teténio Villela, que es
un drea plana, y que tiene una sociedad fuerte de amigos, una
sociedad de base fuerte, la criminalidad no es determinante

en ese grupo de favelados”1s.

Sin embargo, en las favelas mds organizadas los lideres ejercen
su poder con el control del acceso a la favela, evaldan a los nuevos
moradores, indican las ofertas y hasta intermedian en las negociaciones
entre compradores y vendedores. No se trata de especulaciones, asf lo
destaca dona Silvoniza, lider del Movimiento para la Defensa de los

Favelaclos de Sao Paulo y residente de la favela Maria Cursi:

“les una forma de] que la gente pueda controlar un poco a
las personas que vienen a aquel corredor, para que no venga
cualquier persona, a veces es una calle en la que solamente
viven familias, entonces [se influye] para que venga una
persona que sea trabajadora, y que el nuevo residente
haga algo de ese trabajo. Pero no es muy pronunciada esta
cuestién de especulacion, que estd mds relacionada con el
aspecto de la organizacion, de ayudarse uno al otro. Porque
en la favela prevalece mucho esto. En ocasiones uno no
estd mirando tanto la rentabilidad, sino més el aspecto de

solidaridad, de participacién mutua”e.

A pesar de la diversidad de agentes y de interrelaciones posibles
entre ellos, el poder en la favela se estructura apoyada en tres ejes: el

poder de la fuerza (coercién), el poder politico y el poder econémico.

14 Idem.

15 Idem.

16 Testimonio obtenido en el Seminario celebrado en febrero
de 2005 con los lideres del Movimiento para la Defensa de
los Favelados de Sao Paulo -MDF-, en la sede de la Aso-
ciacion de Residentes de la favela da Vila Prudente para la
investigacién doctoral sobre el Mercado Inmobiliario en las
Favelas de la RMSP
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publico, garantindo as condi¢ées para que o poder publico in-
tervenha na favela”12.

O grau de intervencdo e a presenga do Estado na favela li-
mitam a atuagao da criminalidade. Quando o poder publico esta
ausente, os grupos ligados ao chamado “crime organizado” tomam
conta, o doutor Miguel cita um exemplo:

“O caso da favela do Elba é cldssico, porque o poder publico
nunca investiu ld, porque é uma drea muito ingreme, e a Unica
acao seria remover as familias s6 que nao se remove e o nime-
ro de pessoas vai aumentando e com isso conseqlientemente,
vai aumentando a criminalidade. Sem urbanizacdo é mais difi-
cil a policia chegar, é mais dificil os servigos publicos chegarem.
Agora, se vocé atravessar a rua e ir a Teotonio Villela, que é
uma drea plana, e que tem uma sociedade de amigos forte,
uma sociedade de base forte, a criminalidade ndo é determi-
nante naquele grupo de favelados”13.

No entanto, nas favelas mais organizadas as liderangas exer-
cem um poder de controlar o acesso a favela, avalizando os novos
pretendentes, indicando as ofertas e até intermediando as nego-
ciagbes entre compradores e vendedores. Nao se trata de especu-
lacdo, mas, como destaca dona Silvoniza, liderangca do Movimento
de Defesa dos Favelados de Sao Paolo e moradora da favela Maria
Cursi:

“[é uma maneira de] a gente controlar um pouco as pessoas
que vem para aquela viela, para ndo vir qualquer pessoa, as ve-
zes é uma viela que s6 mora familia, entao para vir uma pessoa
que seja trabalhadora, entdo a gente faz um pouco este trabal-
ho. Mas nao muito dentro desta questdo da especulagao, que
estd mais relacionado ao aspecto da organizagdo, de ajudar um
ao outro. Porque na favela tem muito isto. As vezes a gente nao
estd visando muito o lucro, mas mais a questao da solidarieda-
de, da partilha”14.

Apesar da diversidade de agentes e de inter-relagdes pos-
siveis entre eles, o poder na favela se estrutura apoiada em trés
eixos: o poder da forca (coercao); o poder politico e o poder
econdmico.

12 Idem.

13 Idem.

14 Depoimento obtido na oficina realizada em fevereiro de 2005 com liderangas do
Movimento de Defesa dos Favelados de Sao Paulo, na sede da Associacao dos Mora-
dores da Favela da Vila Prudente para a pesquisa de doutoramento sobre o Mercado
imobilidrio em favelas na RMSP.



3.3 Seguranca de permanéncia
Mais do que a posse segura do imével, a certeza de que os
moradores podem permanecer no imével situado naquela favela
pode agregar valor ao imével. Uma favela ndo precisa estar regula-
rizada, mas, se estiver consolidada numa drea que ndo apresente
risco iminente aos seus moradores, os iméveis sio comercializados
por valores mais altos que os praticados numa ocupagao recente,
onde ndo exista a garantia de posse. Por exemplo, os precos mé-
dios encontrados em favelas ndo urbanizadas e nao regularizadas
em Guarulhos variam de R$ 3.700 na Sdo Rafael a R$ 600 na
recente ocupagdo da drea da SABESP, no bairro periférico do Ca-
bugt, que se encontra com um processo de reintegragao de posse
avancado.

A incerteza de permanéncia, também, pode ser causada
pelo ambiente competitivo entre as liderangas comunitérias li-
gadas a liderangas politicas ou entre os operadores do crime or-
ganizado. A disputa pelo poder, muitas vezes, constrange alguns
moradores, que se vém obrigados a mudar e colocar a venda seu
imoével. Em vdrias favelas, observamos alguns iméveis de alvenaria
sendo ofertados por valores semelhantes aos de barracos precarios
de madeira.

3.3.1. Os agentes
O processo de comercializagao de terras e de iméveis, tan-
to em favelas como em loteamentos irregulares, esta consolidado,
com uma estrutura, aparentemente organizada, semelhante aquela
encontrada no mercado formal. De acordo com doutora Marines
(advogada, consultora do Departamento de Regularizagao Fundia-
ria da Prefeitura de Guarulhos), a producao e comercializagao de
loteamentos irregulares e de iméveis envolvem uma rede de agentes
variando desde corretores autbnomos, pequenas imobilidrias a gran-
des empresas consagradas. Nas favelas, o senhor José Alicate (fun-
ciondrio do Departamento de Regularizacao Fundiaria da Prefeitura
de Guarulhos) destaca que os agentes que comercializam os iméveis
podem ser divididos em dois grupos “o préprio dono — proprietario
do imével —, que por algum motivo coloca seu imével a venda, e
os especuladores”15. Para o senhor Alicate e a doutora Marines'6
os “especuladores” estdo divididos em trés categorias: os ligados a
associacao dos moradores; os ligados ao tréfico —as firmas—, ou crime
organizado e os autdbnomos. Na favela de Paraisépolis e de Diadema
observamos a existéncia de um tipo muito ligado ao poder econo-
mico, como sao os donos de depésito de materiais de construgao,
supermercados e agougues, entre outros.

15 Na verdade o que a doutora Marines e o senhor José Alicate denominam como “es-
peculadores” sao, de fato, agentes intermedidrios das relagdes de compra e venda de
iméveis nas favelas.

16 Entrevista realizada em 12 de janeiro de 2005 para a pesquisa de doutoramento sobre
o Mercado Imobilidrio em Favelas na RMSP,
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3.3 Seguridad de permanencia

Mads que la posesion segura del inmueble, la seguridad de que

los residentes puedan permanecer ubicados en aquella favela puede
agregar valor al inmueble. Una favela no requiere estar regularizada,
pero si estd consolidada en un drea que no presente riesgo inminente a
sus moradores los inmuebles son comercializados por valores mds altos
que los efectuados en una negociacion donde no exista una garantia de
posesién. Por ejemplo, los precios encontraclos en favelas no urbanizadas
y no formalizadas en Guarulhos varian de $3.700 Reales en San Rafael a
$600 en la reciente ocupacidn del drea de SABESE, en el barrio periférico
de Cabucu, que se encuentra en un proceso de reintegracion de

posesién avanzado.

Lainseguridad de permanencia también puede ser causada por
el ambiente competitivo entre los lideres comunitarios vinculados a
lideres politicos o entre los operadores del crimen organizado. La
disputa por el poder muchas veces constrifie a algunos residentes,
que se ven obligados a irse y a poner en venta su inmueble. Por
esta razon en varias favelas se observan algunos inmuebles de
mamposteria que se ofrecen por valores semejantes a los precarios

ranchos de madera.

3.3.1. Los agentes

El proceso de comercializacion de tierras y de inmuebles,
tanto en las favelas como en los loteamientos irregulares, estd
consolidado con una estructura, aparentemente organizada,
semejante a la encontrada en el mercado formal. De acuerdo con
la doctora Marines (abogada, consultora del Departamento de
Regularizacién de Tierras de la Alcaldia de Cuarulhos), la produccién
y comercializacion de loteamientos irregulares y de inmuebles
involucra a una red de agentes, que van de corredores auténomos
hasta pequenas inmobiliarias y grandes empresas constituidas. En las
favelas, destaca el sefior José Alicate (funcionario del Departamento
de Regularizacién de Tierra de la Alcaldia de Guarulhos), los agentes
que comercializan los inmuebles pueden ser divididos en dos
grupos: “el propio duenio”, el propietario del inmueble que por
algtin motivo pone su inmueble en venta, y los “especulaclores”17.
Para el sefior Alicate y la doctora Marines's los “especulaclores”
estdn divididos en tres categorias: los vinculados a la asociacién de
residentes, los vinculados al trdfico —las firmas— el crimen organizado
y los auténomos. En las favelas de Paraisépolis y de Diadema se
observa la existencia de un tipo de especulador muy vinculado al
poder econémico, como son los duerios de depdsitos de materiales

de construccion, supermercados y carnicerias, entre otros.

17 Laverdad, lo que la doctora Marines y el sefor José Ali-
cate denominaron como “especuladores” son, de hecho,
intermediarios de las relaciones de compra y venta de in-
muebles en las favelas.

18  Entrevista efectuada el 12 de enero de 2005 para la inves-
tigacion de doctorado sobre el Mercado Inmobiliario en
Favelas de la RMSP.
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Para la doctora Marines, cuando la asociacion de los residentes
se convierte en una inmobiliaria existe un problema, pues “la
asociacion cesa de cumplir su papel de intermediacién entre las
demandas de mejoras y el poder pablico, y pasa a preocuparse
en especular con las posibilidades de mejoras”19; otro problema
comdn es la disputa por el poder, en este caso la doctora Marines
destaca el caso de la favela Santa Edwidges que se convirtié en
una inmobiliaria. La disputa por los recursos originarios cuando las
asociaciones desempenan el papel de inmobiliaria “profundiza la
disputa por el control de la entidad, generando inestabilidad en las
relaciones entre el poder puiblico y la favela y entre los residentes de

la misma favela”20.

Se puede decir que los agentes del crimen organizado operan
en todas las favelas?1, sin embargo su participacion varia de acuerdo

con las relaciones entre las actividades que ejercen y la comunidad.

En las favelas en donde el crimen organizado opera con mayor
intensidad, las transacciones inmobiliarias estdn subordinadas a las
determinaciones de los traficantes; ellos son quienes deciden cuéles
residentes pueden permanecer en el drea, los que tienen que irse y
quién puede venir a residir en el ndcleo. Como regla, los traficantes
que acttian de esa manera buscan asumir el poder politico en la
favela y para ello expulsan a los lideres comunitarios. De acuerdo
con el sefior José Alicate, fue lo que ocurrié en la ocupacién Anita
Caribaldi, en Guarulhos, organizada por el movimiento de los Sin
Tierras Urbanos: los lideres del movimiento fueron expulsados y los
traficantes asumieron el control. En la favela de San Rafael, también
en Guarulhos, hubo un proceso de guerra de traficantes que expulsé a
los principales lideres. Actualmente el interlocutor entre las demandas

de la favela y el poder piblico y el sefior D., jefe de una de las firmas?2.

El poder econémico influye notablemente en la dindmica
de tierras y de inmuebles de la favela, principalmente en las
ocupaciones recientes. De acuerdo con el secretario de Vivienda
de Diadema, Josemundo Dario Querioz, muchos comerciantes
financian la ocupacion una vez que les sean reservados algunos
terrenos bien localizados para instalar sus negocios: depdsitos
de material de construccion, depdsitos de gas, supermercados y

carnicerias, entre otros.

19 Idem.

20 Idem.

21 Como regla, los agentes y operadores del crimen orga-
nizado (como traficantes, por ejemplo) pueden encontrase
en todos los territorios de la ciudad, no solamente en las
favelas.

22 Abrir una “firma” en Guarulhos significa controlar varios
puntos de distribucién de drogas; los puntos de distribu-
cion son denominados como “boca”, es decir, inicamente

un punto en donde se comercializa el producto.
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Para a doutora Marines quando a associagao dos morado-
res se transforma numa imobilidria existe um problema, pois “a
associagao deixa de cumprir seu papel de intermediacao entre as
demandas por melhorias e o poder publico, e passa a se preocu-
par em especular com as possibilidades de melhorias” 17; outro
problema comum é a disputa pelo poder, neste caso a doutora
Marinés destaca o caso da associagao da favela Santa Edwidges que
se transformou numa imobilidria. A disputa pelos os recursos oriun-
dos quando as associagbes desempenham ao papel de imobilidria
“acirra a disputa pelo controle da entidade, criando instabilidade
nas relagdes entre o poder publico e a favela e entre os moradores
da prépria favela”1s.

Pode-se dizer que os agentes do crime organizado operam em
todas as favelas'?, no entanto a sua participagao varia de acordo com
as relagdes entre as atividades que exercem e a comunidade.

Nas favelas onde o crime organizado opera com mais intensi-
dade, as transagbes imobilidrias estao subordinadas as determinagoes
dos traficantes; eles sdo quem decidem quais de os moradores de-
vem permanecer na drea, aqueles que devem se mudar e quem
podem vir residir no nicleo. Via de regra, os traficantes que atuam
dessa forma procuram assumir o poder politico na favela expulsando
as liderangas comunitérias. De acordo com o senhor Alicate, foi o
que aconteceu na ocupagao Anita Garibaldi, em Guarulhos, orga-
nizada pelo Movimento dos Sem Terras Urbanos: as liderangas do
movimento foram expulsas, e os traficantes assumiram o controle.
Na favela Sdo Rafael, também em Guarulhos, houve um processo
de guerra de traficantes que expulsou as principais liderangas. Atual-
mente, o interlocutor entre as demandas da favela e o poder publico
é o senhor D., chefe da uma das firmaz2o.

O poder econdmico influencia sobremaneira a dinamica
fundidria e imobilidria na favela, principalmente nas ocupagoes re-
centes. De acordo com o secretario de Habitacao de Diadema, Jose-
mundo Dario Queiroz, muitos comerciantes financiam a ocupagao
desde que sejam reservados alguns terrenos bem localizados para
que esses financiadores instalem os seus negécios: depésitos de ma-
terial de construcao, depésitos de gas, supermercados e agougues,
entre outros.

17 ldem.

18 Ildem.

19 Via de regra, os agentes e operadores do crime organizado (como os traficantes, por
exemplo) podem ser encontrados em todos os territérios da cidade, ndo s6 nas favelas.

20  Abrir uma “firma” em Guarulhos significa controlar varios pontos de distribuigao de dro-
gas, os pontos de distribuicao sio denominados como ‘boca’ ou seja apenas o ponto onde
se comercializa o produto.



Os autdnomos existem em quase todas as favelas, sao agen-
ciadores, pequenos corretores e incorporadores, e imobilidrias esta-
belecidas na prépria favela ou nos bairros préximos. Baltrusis (2000),
em seu trabalho sobre a dindmica imobilidria nas favelas de Parais6-
polis e Nova Conquista, descreve um caso de a atuagao dos agentes
e estrutura do mercado imobilidrio informal que atua nas favelas.

No estudo realizado, por Baltrusis (2005), foi possivel identifi-
car vdrios agentes do mercado imobilidrio informal, que se assemel-
ham e até se confundem com os do mercado formal.

Na favela de Paraisépolis, o autor constatou a profissionali-
zagao dos agentes:

“[...] o mercado imobilidrio informal, em Paraisépolis, funciona
como uma extensao do mercado formal, como um sub-merca-
do, porém, com suas caracteristicas préprias. O depoimento de
dona Helena expressa bem essa imagem, para ela a sua imo-
bilidria “funciona como uma imobilidria normal” com correto-
res, estrutura de divulgacdo, administragao de iméveis, além da
compra venda e locagdo de vdrios tipos de iméveis” (Baltrusis,
2000: 137).

Ja em Diadema, na favela Nova Conquista, existe uma dupla
funcao de alguns agentes, por exemplo:

“[...] o movimento de moradia ao ocupar um terreno, fun-
ciona como uma espécie de loteador, que disponibiliza aquela
drea para moradia. As intermediagées feitas entre as liderancas,
o proprietdrio (ou proprietdrios) de um determinado terreno,
e os moradores, transformam, de um lado, os lideres do mo-
vimento numa espécie de agente empreendedor, sem recur-
sos quando assina o contrato de compra do total da drea com
o proprietdrio. E, de outro, num agente financeiro, quando a
associacdo assina contratos de cessdo de posse, parcelados”
(Baltrusis, 2000, p. 137).

3.3.2. Os agentes do sub-mercado de locacao

Os agentes que atuam no mercado de locagdo podem ser

classificados em pelo menos dois grupos. Um primeiro é formado

por aqueles moradores que ampliam sua residéncia para receber um

parente e ou para abrigar os filhos quando se casam.Depois de al-

gum tempo, o imével fica vago e o proprietario disponibiliza aquele
espago para locagao.

Como destaca a senhora Lia, da favela de Vila Prudente:

“[...INas favelas se vocé estd morando em quatro comodos e as
vezes vem até uma outra pessoa de um outro local, e até da fa-
milia e, o que acontece, vocé passa a morar em dois comodos
e aluga aqueles outros dois para aquele que chegou. Entao, se
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Los auténomos existen en casi todas las favelas, son asesores,
pequerios corredores, inmobiliarias establecidas en la misma favela
o0 en los barrios préximos. Baltrusis (2000) en su trabajo sobre la
dindmica inmobiliaria en las favelas de Paraisépolis y Nova Conquista
describe un caso de actuacion de los agentes y de estructura de

mercado inmobiliario informal que actda en las favelas.

En el estudio realizado por Baltrusis (2005) fue posible
identificar varios agentes del mercado inmobiliario informal, que se
asemejan y hasta se confunden con los del mercado formal.

En la favela de Paraisépolis, el autor constaté la

profesionalizacion de los agentes:

“l...] el mercado inmobiliario informal en  Paraisépolis
funciona como una extension del mercado formal, como un
sub-mercado, por lo tanto con sus propias caracteristicas. El
testimonio de dona Helena expresa bien esa imagen, para
ella su inmobiliaria ‘funciona como una inmobiliaria normal”
con corredores, estructura de divulgacion administracion de
inmuebles, ademds de la compra, venta y arrendamiento de

varios tipos de inmuebles” (Baltrusis, 2000: 137).

Ya en Diadema, en la favela Nova Conquista, existe una doble

funcién de algunos agentes, por ejemplo:

“l...] el movimiento de vivienda al ocupar un terreno,
funciona como una especie de loteador que dispone de
esa drea para vivienda. Las intermediaciones hechas entre
los lideres, el propietario (o propietarios) de un terreno
determinado y los residentes, se cambian; de un lado, los
lideres del movimiento son una clase de agente emprendedor,
sin recursos, cuando firman un contrato de compra del total
del drea con el propietario; y del otro lado, son un agente
financiero, cuando la asociacién firma contratos de sesién de

propiedad, parcelados” (Baltrusis, 2000: 137).

3.3.2. Los agentes del sub-mercado del arrendamiento

Los agentes que actian en el mercado del arrendamiento
pueden ser clasificaclos en por lo menos dos grupos. El primero esta
formado por aquellos residentes que amplian su vivienda para recibir
un pariente y/o para albergar a los hijos cuando se casan. Después
de algtin tiempo, el inmueble queda vacante y el propietario dispone

de aquel espacio para arrendarlo.

Como enfatiza la sefiora Lia, de la favela Villa Prudente:

“En las favelas, si usted estd viviendo en cuatro cuartos y de
pronto viene otra persona de otro lugar, o incluso de la familia,
usted pasa a vivir en dos cuartos y alquila los otros dos a quien

llegé. Entonces usted vive en la favela en la parte inferior, funde
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una plancha y construye otra casa encima, generalmente hace
una entrada independiente y alquila la vivienda superior. Es
muy comdn este esquema, no porque una persona haya
(‘omprado cuatro o cinco casas, sino porque vive en la favela

y tiene cuatro inmuebles para alquilar”23.

El seior José Rolim, presidente de la Asociacidn de Residentes
de la Favela Paraisépolis, cree que el problema de arrendamiento no
es tan grave como parece, pues é| piensa que “generd una renta. La
persona tiene 40 afos, ha vivido aqui hace mucho tiempo, pasé a no
tener renta, miré hacia el fondo de su casa, concluyé que le estaba
sobrando y pensé: voy a hacer aqui algunas casitas para no morirme
de hambre”2+. En ese caso, el arriendo seria un complemento de la

renta de familia, una estrategia de supervivencia.

La seriora Silvoniza define bien esos dos tipos de arrendamiento,
en donde en el primer caso el inmueble arrendadlo sufre una reforma
para recibir “un pariente que llega de Sao Paulo, se funde una plancha
y encima de la casa viene a vivir un hermano?. En el segundo caso
el individuo demuele el rancho de madera y construye poco a poco
una nueva residencia en mamposteria, después que la plancha
queda lista entonces construye otra unidad encima con el propdsito
de arrendarlo. Entonces, enfatiza la sefiora Silvoniza, “cuando uno va
a ver, se da cuenta de que €l [constructor] tiene dos o tres casas en la
favela y vive en la mansion del otro lado de la calle [...] Uno no habla
mucho, aunque sabe que €l estd haciendo dinero de la favela en la
que vivio previamente. Ahora vive ahi en el otro lado de la calle, pero

continda alquilando casas y ranchos ubicados dentro de la favela”2.

El segundo grupo estd constituido por aquellos que tienen
varios inmuebles para arrendar. Ellos compran casas y/o terrenos en
las favelas y construyen varios inmuebles. Son especuladores. En esa

categoria encontramos dos modalidades de negociacion:

. -Tipo horizontal -inquilinato con corredor central-. El arrendador
posee un lote grande, o adquiere varios lotes y construye un
conjunto con una hilera de habitaciones de alquiler.

. Tipo vertical. El arrendador construye un edificio con tres o

cuatro pisos (los condominios).

Si en el primer caso se puede identificar una estrategia de
supervivencia, en el segundo es posible lanzar por lo menos dos

hipétesis. La primera se trata de una diversificacion de actuacion

23 Testimonio obtenido en el Seminario de Lideres de MDF,
ya citado.

24 Entrevista realizada el 12 de marzo de 2005 para la inves-
tigacion de doctorado sobre el Mercado Inmobiliario en
Favelas en la RMSP

25 Idem.

26 Testimonio obtenido en el Seminario de Lideres de MDF
celebrado en febrero de 2005, ya citado.
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vocé mora na favela parte de baixo e bate uma laje e constréi
uma outra casa em cima, geralmente faz uma entrada indepen-
dente e aluga em cima. A gente tem muito isto, nao porque a
pessoa comprou quatro ou cinco barracos, mora na favela e
tem quatro barracos para alugar”21.

O senhor José Rolim, presidente da Associagao dos Moradores
da Favela Paraisopolis, acredita que o problema da locagao nao é tao
grave quanto parece, pois ele acredita que “virou uma renda. A pes-
soa estd com 40 anos, ja mora aqui hd muito tempo, passou a nao ter
renda e olhou para o fundo da casa dele, estava sobrando e pensou:
eu vou fazer umas casinhas aqui pra ndo morrer de fome”22. Nesse
caso, a locagao seria uma complementagao da renda da familia, uma
estratégia de sobrevivéncia.

A senhora Silvoniza define bem esses dois tipos de locacao,
pois o primeiro caso onde o imével locado € fruto de uma reforma
para receber “um parente que chega em Sao Paulo, af bate uma laje
e vai morar em cima da casa do irmao”23. No segundo caso, o sujeito
derruba o barraco de madeira e constr6i aos pouquinhos uma nova
residéncia de alvenaria, depois que a laje fica pronta ele constroi
outra unidade em cima para fins locacionais. Entdo, destaca a sen-
hora Silvoniza, “quando a gente vai ver ele tem dois, trés barracos na
favela e mora na mansao do outro lado da rua [...] a gente nao fala
muito, mas sabe que ele faz dinheiro aqui na favela onde ja morou.
Agora vive ai, do outro lado da rua, mas os barracos dentro da favela
ele continua alugando” 24.

O segundo grupo é composto por aqueles que possuem varios
imoveis para locar. Eles compram casas e ou terrenos nas favelas
e empreendem vdrios imdveis. Sao especuladores. Nessa categoria
encontramos dois tipos de empreendimentos:

* Tipo horizontal — cortico de quintal —. O locador possui um lote
grande, ou adquire varios lotes e constréi uma viela com uma
fileira de casinhas.

* Tipo vertical. O locador empreende uma edificagdo com trés ou
quatro andares (os condominios).

Se no primeiro caso pode-se identificar uma estratégia de so-
brevivéncia, no segundo podem-se aventar pelo menos duas hipé-
teses. Na primeira, trata-se de uma diversificacao da atuagao dos
grandes comerciantes da favela. O sobre lucro gerado pela atividade

21 Depoimento obtido em na oficina com liderangas do Movimento de Defesa dos Fave-
lados, ja citado.

22  Entrevista realizada em 12 de margo de 2005 para a pesquisa de doutoramento sobre
o Mercado Imobilidrio em Favelas na RMSP.

23 Idem.

24  Depoimento obtido em na oficina com liderangas do Movimento de Defesa dos Fave-
lados, ja citado.



comercial € investido na producao e locagao de unidades habitacio-
nais, uma atividade muito semelhante ao que acontecia na cidade
de Sao Paulo antes da Lei do Inquilinato. A outra, mais dificil de ser
comprovada, é que esses empreendimentos seriam realizados com
os recursos oriundos das atividades ilicitas.

Nessa l6gica, o empreendimento serviria para “lavar” o din-
heiro obtido pelas atividades ilicitas.

Quadro 4. Tipos de intermedidrios
Intermedidrios
Ligados a associagao
(poder politico)

Descricao

A associagao funciona como um
‘cartério’ controla e registra todas as
transacoes imobilidrias;

A associagao funciona como uma
imobilidria ndo apenas controla e
registra as transagoes, mas intermedeia
as relagoes de compra e venda.

Os traficantes definem quem fica e
quem sai do assentamento e cobram
‘pedagio’. Geralmente s6 interferem
diretamente se ocorre alguma disputa
pelo poder. Caso contrario contribuem
para manter a ‘ordem’ na favela.
Atuam como uma espécie de agentes
que financiam o desenvolvimento
imobilidrio. Investem na expansao do
parque residencial da favela expandindo
as fronteiras do assentamento e/ou
verticalizando a ocupagao.

Em algumas favelas, sdo corretores que
vivem de intermediar as relacdes de
compra e venda, em outras estabelecem
verdadeiras imobilidrias, ou possuem
uma grande carteira de oferta e
demanda.

Ligados ao trafico —as
firmas—
(poder coercitivo)

Ligados aos
comerciantes
(poder econémico)

Autbnomos

Fonte: elaboracao do autor

Si se considera que as comercializagOes realizadas nas favelas
fazem parte de um mercado maior —o mercado imobilidrio como
um todo- ¢e possivel estabelecer alguma relagdo entre a dinamica
imobilidria existente na favela com a dos iméveis comercializados
em seu entorno?2> ¢Seria possivel afirmar que em uma favela situa-
da num bairro de classe média alta, como é o caso de Paraisopolis,
apesar de nao existir uma relacao concorrencial entre os iméveis da

25  Este trabalho nao pretende esclarecer a existéncia ou nao desses nexos. No entanto, acredito que
estabelecer esses nexos seja uma tarefa fundamental para a compreensao nao apenas da dinamica
informal, mas do préprio mercado.
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de los grandes comerciantes de la favela. El excedente de lucro
generado por la actividad comercial es invertido en la produccién y
localizacién de unidades de vivienda, una actividad muy semejante
a lo que ocurria en la ciudad de Sao Pablo antes de la Ley de
Inquilinato. La otra, més dificil de comprobar, es que esas actividades
serian realizadas con los recursos originados de las actividades
ilicitas. En esa légica, la inversién en construccion serviria para “lavar

el dinero obtenido en actividades ilicitas”.

Cuadro 4. Tipos de intermediarios
Intermediarios
Vinculados por asociacién
(poder politico)

Descripcion

La asociacién funciona como un
“registro” donde se controlan y
registran todas las transacciones
inmobiliarias.

La asociacién funciona como una
inmobiliaria; no sélo controla 'y
registra las transacciones, sino que
intermedia en las relaciones de
compra y venta.

Los traficantes definen quién se
queda y quién sale del
asentamiento y cobran “peaje”.
Generalmente interfieren
directamente sélo cuando se
presenta alguna disputa por el
poder; en caso contrario
contribuyen para mantener el
“orden” en la favela.

Actian como una especie de
agentes que financian el desarrollo
inmobiliario. Invierten en la

Vinculados al trafico — las
firmas—
(poder coercitivo)

Vinculados a los
comerciantes
(poder econémico)

expansion del parque residencial de
la favela al ampliar las fronteras del

asentamiento y/o verticalizando la
ocupacion.

Auténomos
que viven de intermediar en las

relaciones de compra y venta, y en

otras, se establecen verdaderas
inmobiliarias, o tienen una gran
cartera de oferta y demanda.

Fuente: elaboracién del autor

Si se considera que las transacciones realizadas en las
favelas son parte de un mercado mds amplio —el mercado de la
vivienda como un todo-, ées posible establecer una relacién entre
la dindmica de los edificios existentes en la favela con el mercado
inmobiliario en los alrededores?27 ¢Se podria argumentar que en
una favela ubicada junto a un barrio de clase media alta, como es el

caso de Paraisépolis, aunque no hay una relacién de competencia

27  Este trabajo no pretende aclarar la existencia o
no de esos nexos. Sin embargo, pienso que esta-
blecer esos nexos sea una tarea fundamental para
la comprensién no solamente de la dindmica in-
formal sino también de su propio mercado.

En algunas favelas hay comisionistas
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entre las propiedades de las favelas y las comercializadas en el
barrio, hay algin tipo de relacién que contribuye a la formacién
de los precios en cada territorio? En términos generales, se cree
que los precios de los apartamentos ubicados frente a las favelas
tienen precios promedio mds bajos que los que estan sobre una la
avenida. Por otra parte, la posibilidad de empleo (o subempleo) para
los habitantes de las favelas mantienen vigentes los precios de los

inmuebles comercializados.

En otros casos se cree que las favelas contribuyen a aumentar
la tasa de depreciacién de los bienes de su entorno. En el caso de la
comercializacién de los edificios en favelas, podria haber una relacién
con bienes situados fuera de la favela, aunque no necesariamente con
los vecinos mds cercanos. Como regla general, los bienes situados
en las afueras de algunas ciudades en los asentamientos irregulares,
o en los edificios ubicados en las regiones centrales degradaclas,
poseen algunas caracteristicas comunes: condiciones precarias o
insatisfactorias de los inmuebles o del asentamiento, falta de ofertas
de financiacion para estas operaciones, demanda de vivienda de
la poblacién de bajos ingresos y ocupacion de sus habitantes en
empleos de bajos salarios o subempleados, muy similares a los
encontrados en los procedimientos de comercializacion de una

propiedad en las favelas.

4. Consideraciones finales

Estas consideraciones fueron hechas con base en la lectura
simple de datos recolectados y no agotan, en modo alguno, un
andlisis mds profundo sobre el mercado inmobiliario informal
en favelas. A partir de ellos se puede afirmar que existe una
dindmica del mercado inmobiliario informal en las favelas y que
su comportamiento es muy similar a la dindmica existente en el
mercado formal. En este estudio no se hizo un andlisis de los agentes
de este mercado, pero se encontré que existe una estructura de
comercializacién en cada favela investigada que en algunas se basa
en las relaciones personales de amistad o de parentesco. En otras,
esta relacion estd mds profesionalizada. En algunas favelas, como
Paraisépolis, en San Remo, se encontré una estructura jerarquizacla

y muy bien estructurada.

De acuerdo con Baltrusis:

“[...] el mercado informal inmobiliario de viviendas presenta una
relacion mayor con el mercado de viviendas en la ciudad,
en la medida en que posee agentes que se asemejan a los
agentes del mercado formal. [...] Podemos decir que el
mercado inmobiliario informal funciona como una extensién
del mercado formal, un sub-mercado con sus propias

caracteristicas” (Baltrusis, 2000).
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favela e os comercializados no bairro, existe algum tipo de relagao
que contribui na formagdo do preco de cada um dos territ6rios?
Grosso modo, acredita-se que os pregos dos apartamentos voltados
para a favela possuem pregos médios menores que os dos voltados
para a avenida. E, por outro lado, a possibilidade do emprego (ou do
subemprego) dos moradores daquela favela manteria aquecidos os
precos dos iméveis comercializados.

Em outros casos, acredita-se que as favelas contribuiriam para
o aumento da taxa de desvalorizagdo dos iméveis do seu entorno.
No caso das comercializagbes de iméveis em favelas, é possivel
que exista uma relagdo com iméveis localizados fora da favela, nao
necessariamente com os do seu entorno. Via de regra, os iméveis
situados em algumas periferias das cidades, em outros tipos de as-
sentamentos irregulares, ou em edificios localizados em regides cen-
trais degradadas possuem alguns atributos: as condigdes precarias,
ou ndo satisfatérias do imével e do assentamento, a falta de linhas
de financiamento para essas transagoes, uma demanda de vivenda
de baixa renda e ocupagao de os moradores em empregos de baixo
salario ou subempregos, muito semelhantes aos encontrados nos
procedimentos de comercializagdo de um imével em favela.

4. Consideracoes finais

Estas consideracoes foram realizadas em cima da leitura sim-
ples dos dados coletados e ndo esgotam de forma nenhuma uma
analise mais aprofundada sobre o mercado imobiliario informal em
favelas. A partir delas podemos afirmar que existe uma dindmica do
mercado imobilidrio informal nas favelas e, que seu comportamento
em muito se assemelha a dinamica existente no mercado formal.
Neste estudo nao realizamos uma analise dos agentes deste mer-
cado. Mas existe uma estrutura de comercializagao em cada favela
pesquisada. Em algumas favelas esta se estrutura em cima das re-
lagbes pessoais de amizade ou de parentesco. Em outras esta relagao
esta mais profissionalizada. Em algumas favelas como Paraisépolis e
Sao Remo encontraram-se uma estrutura hierarquizada e muito em
estruturada.

De acordo com Baltrusis:

“[...] o mercado informal imobilidrio de moradias apresenta
uma relacdo maior com o mercado de moradias da cidade, na
medida que, possui agentes que se assemelham aos agentes do
mercado formal. [...] podemos dizer que o mercado imobilid-
rio informal funciona como uma extensdo do mercado formal,
um submercado com suas caracteristicas proprias” (Baltrusis,
2000).



O sistema de precos obedece a uma hierarquia, podemos di-
zer que dentro do mercado informal de moradia em favelas existem
sub-mercados, com tipos de iméveis diferenciados. Um tipo de im6-
vel para cada tipo de cliente. Essa taxonomia de pregos é mais visivel
por causa da divisdo de suas micro-regioes.

O mercado imobiliario informal em favelas cresce na medida
em que ndo existam politicas que promovam um nidmero de ha-
bitacoes suficiente para atender a demanda. Na RMSP este cres-
cimento é acentuado pelo crescimento do nimero de oferta em
loteamentos irregulares. A vantagem que o mercado imobilidrio
informal apresenta é a possibilidade de oferecer uma moradia aos
segmentos mais excluidos da sociedade. A desvantagem é que esta
moradia, desprovida, muitas vezes de condigdes minimas de habita-
bilidade causa grandes prejuizos para a cidade.

Para o desenho que instrumentos que possam dar conta da
diversidade territorial da cidade e diminuir sua desigualdade sécio-
territorial é necessdrio estar atentos a esta dinamica imobilidria. O
mercado imobilidrio informal em favelas ou de loteamento irregu-
lares progride na media em que o poder publico e os agentes do
mercado formal ndo sdo capazes de responder a demanda por terra
e moradia.

Neste sentido, uma das agbes para conter o circulo da infor-
malidade na cidade seria criar mecanismos para ampliar a oferta
de terras e de moradias criando um ‘mercado imobilidrio popular’
capaz de atender a demanda e assim evitar problemas futuros para
o desenvolvimento da cidade. Vale destacar que as experiéncias de
regularizacdo fundidria garantem a posse da terra, mas por si s6 nao
impedem, e creio que nem devem, impedir o processo de comer-
cializacao.

Neste sentido as Zonas Especiais de Interesse Social —ZEIS—
podem ser vistas como instrumentos de regularizagdo, mas também
de reservar parte do estoque de terras da cidade para a produgao de
habitacdo de interesse social, como ocorreu na cidade de Diadema.
Deve-se, no entanto, tomar o cuidado de nao se criar enclaves de
exclusao.

O mercado de iméveis usados pode ser uma alternativa de
mercado para uma populagdo de classe média baixa que, sem ter
financiamentos para obter um imével formal, pressiona a demanda
por habitacao de interesse social. Desenhar uma politica que abra
a possibilidade de que esta populagao tenha acesso a estes iméveis
pode ser um atrativo para esta populagao, pois cerca de 60% dos
moradores em favelas prefeririam morar em outro local.

Mercado informal de terras e vivendas in Sao Paulo

El sistema de precios obedece a una jerarquia; se puede decir
que dentro del mercado informal de vivienda en favelas existen
sub-mercados, con tipos de inmuebles diferenciados. Un tipo de
inmueble para cada tipo de cliente. Esta taxonomia es mds visible

por causa de la division de sus micro-regiones.

El mercado inmobiliario informal en las favelas crece en la
medida de que no existan politicas que promuevan un ndmero
de viviendas suficiente para atender la demanda. En la RMSP
este crecimiento es acentuado por el aumento de las ofertas en
loteamientos irregulares. La ventaja que el mercado inmobiliario
informal presenta es la posibilidad de ofrecer una vivienda a los
segmentos mds excluidos de la sociedad. La desventaja radica en
que esta vivienda, carente muchas veces de condiciones minimas de

habitabilidad, le ocasiona grandes perjuicios a la ciudad.

Para el disefio de instrumentos que puedan conservar la
diversidad territorial de la ciudad y disminuir su desigualdad socio-
territorial es necesario estar atentos a esta dindmica inmobiliaria. El
mercado informal en favelas, o de loteamientos irregulares, avanza
en la medida en que el poder pablico o los funcionarios del mercado
formal no sean capaces de responder a la demanda por la tierra y

la vivienda.

En este sentido, una de las medidas para contener el circulo
de informalidad en la ciudad seria crear mecanismos para ampliar
la oferta de tierras y de viviendas que generen un “mercado
inmobiliario popular” capaz de atender la demanda y de esta
manera evitar problemas futuros para el desarrollo de la ciudad. Vale
la pena destacar que las experiencias de la regularizacién de tierras
garantizan la propiedad del suelo pero no impiden por si mismas

impedir el proceso de comercializacion, y creo que no deben hacerlo.

En este sentido las Zonas Especiales de Interés Social —ZEIS—
pueden ser vistas como instrumentos de regularizacién, pero
también para conservar parte de la reserva de tierras de la ciudad
para la construccion de vivienda de interés social, como sucedio
en la ciudad Diadema. Se debe, por lo tanto, tener cuidado de no

generar enclaves de exclusion.

El mercado de inmuebles usados puede ser una alternativa
de mercado para una poblacién de clase media baja que, sin tener
financiamientos para obtener un inmueble formal, presiona en la
demanda por vivienda de interés social. Disefiar una politica que
abra la posibilidad de que esta poblacién tenga acceso a estos
inmuebles puede ser un atractivo para esta poblacién pues cerca

del 60% de los residentes en favelas preferirian residir en otro lugar.
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