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Este trabalho pretende analisar o funcionamento do mercado imobiliério
informal em favelas no municipio de Guarulhos, a partir dos dados de
comercializacdo de imoOveis em favelas existentes na cidade. Com o
conhec imento de informacdes deste sub  -mercado imobiliario sera possivel
desenhar melhores politicas e instrumentos para que a cidade possa se
tornar mais justa socialmente e que os moradores melhorem a qualidade

de vida.

O processo de favelizagdo do municipio o bedece ao mesmo padrdo de
ocupacao, encontrado em outras cidades da Regido Metropolitana de S&o
Paulo. De acordo com os dados da Secretaria de Habitagdo existem no
municipio 343 favelas. O aumento do niamero de favelas e da populacéo
favelada se deve, princ ipalmente, a ocupacdo de novas areas e
adensamento das favelas existentes. Atualmente, a principal forma do
acesso a um barraco numa favela é através do processo de
comercializacao.

O mercado imobiliario informal ira surgir como uma problematica

relevante, quando as formas de estruturacdo de mercado ligadas a

legalidade juridico -administrativas se esgotam. De acordo com Fernandes,

oado ponto de vista juridico, o que esta em jogo é 0 reconhecimento pelo

estado do direito social de moradia, que ndo pode ser re duzido tdo somente

ao reconhecimento do direito individual de propriedade plena. O direito de

propriedade individual é apenas uma das muitas formas de direito que

podem ser consideradas quando do reconhecimento de direitos aos

ocupantes das é&reas informais -sobr etudo em 8r @amandps¥sbl i cas 6.
2003). Se as politicas de regularizagdo ndo compreenderem a dindmica do

mercado imobiliario - formal e informal -; el as ekitoa perversosp

muitas vezes promovendo uma maior segregacdo soécio -espacial e a

gentrificagdo das areas - ao invés de promover a inclusdo das areas e suas

comunidades. Politicas meramente formais de legalizagdo podem ate

garantir a seguranca individual da posse/ propriedade (no sentido de que

0s moradores ndo serdo removidos/ despeja dos), mas ndo protegem oS

moradores da chamada expulsdo pelo mercado ou de crescente

vul nerabilidade em 8reas dominagkemandepel o tr §f
2003).

Neste sentido este trabalho procura contribuir no conhecimento da
dindmica deste mercado e se  apolia nos trabalhos de: Abramo, Alfonsin,
Fernandes, Pasternak, Rolnik, Smolka, Souza, entre outros.



1 & Introducgéo
Este trabalho pretende analisar o funcionamento do mercado imobiliario
informal em favelas no municipio de Guarulhos, a partir dos dad os de
comercializa¢@o de iméveis em favelas existentes na cidade. 1 Ele foi elaborado
no sentido de complementar a leitura realizada no relatério anterior sobre o
mercado imobiliario formal. Com a analise das informacdes destes segmentos
do mercado imobilia rio poderemos desenhar melhores politicas e instrumentos
para que a cidade possa se tornar mais justa socialmente e que os moradores
melhorem a qualidade de vida. A conquista de justica social e qualidade de
vida para as cidades brasileiras s&o requisitos de uma sociedade mais justa.
De acordo com Souza ndo se deve buscar uma hierarquia, priorizar uma em
detri mento demtre qustitar social ed qualidade de vida deve ser
enxergada uma relacdo de complementaridade essencial : (.) Sem a
exigéncia da just ica social, falar de qualidade de vida cada vez melhor para um
namero cada vez maior de pessoas pode, perfeitamente, mascarar a
permanéncia ou mesmo o aumento de desigualdades gritantes de acesso aos
recursos e meios de sati s {Sauzas 200272 % Paseac essi dad
6i nviszvel m« o do mer cado ur banobo n«o ® <capa

desigualdades do mercado imobiliario. 2

Se o mercado imobilidrio contribui para a valorizacdo e ou desvalorizagéo de
pedacos da cidade, é porque 0s investimentos imobi liarios, orientados por
investimentos publicos  criam localizagbes; estas funcionam como uma espécie
de indicadores do mercado e, operam alteragbes do estoque residencial , 3 bem
como da estrutura de precos; transformando Gas oportunidades imobiliarias da
cidade formal (em) privilégios de poucos 6. (P.M.G., 2002). Para Abramo e Faria,
o resultado dessas Qestratégias locacionais do capital imobilidrio incidem em
mudancgas nas caracteristicas das areas da cidade, produzindo efeitos atrativos

e repulsivos, desloca nd o a d e mden lwhiaad renda para areas mais

periféricas e precarias da cidade . (Abramo e Faria, 2000:421).

O mercado imobiliario informal ird surgir como uma problematica relevante,

quando as formas de estruturacdo de mercado ligadas a legalidade juridi co-

1 Explicar que o mercado imobiliario informal n&o se limita as favelas, existem varias formas de
informalidade na comercializagdo dos imoveis.

2 Ler a este respeito literatura sobre as falha do mercado e como as corrigir.

3 E comum encontramos nas gr andes cidades, uma grande quantidade de imdveis localizados
em areas centrais e providos de infra  -estrutura praticamente vazios ou sub -utilizados.



administrativas se esgotam. De acordo com Fer nan dde ponto de vista
juridico, o0 que esta em jogo € o reconhecimento pelo estado do direito social de
moradia, que ndo pode ser reduzido tdo somente ao reconhecimento do direito
individual de propriedad e plena. O direito de propriedade individual é apenas
uma das muitas formas de direito que podem ser consideradas quando do
reconhecimento de direitos aos ocupantes das areas informais - sobretudo em
areas p ublicas 6. (Fernandes, 2003). Porém, ndo basta ape nas promover
atitudes que tragam a legalidade a tais areas. Se as politicas de regularizacao

ndo compreenderem a dindmica do mercado imobiliario - formal e informal -;
el as g e refe@itosc @ervetsos, muitas vezes promovendo uma maior
segregacao soécio -espacial e a gentrificacdo das areas - ao invés de promover a
inclusdo das é&reas e suas comunidades. Politicas meramente formais de
legalizacdo podem ate garantir a seguranca individual da posse/ propriedade

(no sentido de que os moradores néo serdo removidos/ despejados), mas néo
protegem os moradores da chamada expulsdo pelo mercado ou de crescente

vulnerabilidade em areas dominadas pelo tr afico de drogas 6 (Fernandes, 2003).

Em outras palavras, se as politicas de regularizacdo ou de proviséo
habitacional ndo compreenderem o processo de estruturacdo da cidade, as
acdes por mais bem intencionadas, contribuirdo para ampl iar a desigualdade

territorial.

Assim como acontece em grande parte daes ci dade
estrutura segundo um padrdo de urbaniz acdo e de segregacdo espacial

marcada por diferencas nas formas de ocupacgéo e producdo do espago. Entre

essas formas estdo as favelas, que se constituem em assentamentos informais,

cuja dindmica de producdo e comercializacdo fundiario -imobiliaria € pouco

co n h e ¢ i (Mbaatmo e Faria, 2000:421). Recentemente, alguns trabalhos tém

se ocupado de estudar este segmento de mercado, destacamos os trabalhos de

Abramo 4 (2000; 2001) e Baltrusis (2000).

O processo de favelizacdo do municipio obedece ao mesmo padrdo de
ocupacdo, encontrado em outras cidades da Regido Metropolitana de S&o
Paulo. Até a década de 80, o numero de favelas era pequeno, a  principal forma

de irregularidade eram os loteamentos clandestinos ou irregulares , alguns

4 O professor Pedro Abramo tem dedicado o seu trabalho para criar uma teoria econdmica sobre
0 mercado imobil iario informal em favelas. Ver 0 Quatr o notas isedndnecaem t eor
favel aso.



corticos e ocupacdes em areas amb ientalmente frageis ou de risco . De aco rdo
com os dados da Secretaria de Habitacdo existem no municipio 343 favelas. O
aumento do numero de favelas e da populagdo favelada se deve,
principalmente, a ocupacdo de novas éareas e adensamento das favelas
existen tes. Atualmente, a principal forma do acesso a um barraco numa favela

€ através do processo de comercializacéo.

No intuito de compreender  a importancia deste processod e comercializacdo na

estruturacdo do espaco urbano da cidade caracterizaremos o funciona mento
do mercado imobiliario informal nas favelas . Como ele se estrutura e qual o
nexo existente com o mercado imobiliario formal. Para tanto, f ocalizaremos o

processo de comercializacdo de imoéveis em seis favelas do municipio de
Guarulhos: Ponte Alta I, Sao Rafael, Presidente Dutra Il, Cidade Soberana,

Santa Cecilia e Bela Vista.

Estas favelas foram indicadas pela Secretaria de Habitacdo de Guarulhos.

Para a sua escolha se procurou atender os seguintes critérios:

a) Numero de unidades 0 2 pequenas : até 50 un idades, 2 médias entre

100 e 500 unidades e 2 grandes mais de 500 unidades ;
b) Localizacdo que elas fossem distribuidas por toda a cidade;

c) Tempo de existéncia , favelas mais antigas estruturadas favelas

recentes;
d) Grau de urbanizag&o e organizagao.

Para verific ar a dindmica do mercado imobiliario informal em favelas é
necessario avaliar a relacdo existente entre a mobilidade: residencial,
econbmica e social. Esta relagcdo deve ser entendida como elementos

estruturadores da discussao sobre o espaco urbano, e o pré prio mercado.

Para essa tarefa , realizaremos num primeiro momento a recuperacdo do
processo de favelizacdo na Regido Metropolitana de Sao Paulo 8 RMSP,

destacando como esse processo aconteceu no municipio de Guarulhos.

Na segunda parte, procurando compre ender as diferencas significativas no
processo de comercializagdo no mercado imobiliario informal, em relacdo ao
formal, realizaremos uma caracterizacdo das favelas pesquisadas através da

andlise de dados obtidos com o trabalho de pesquisa de campo.

2. A Q uestdo das Favelas na Regido Metropolitana de Sao Paulo.



2.1 - Populagéo favelada brasileira: algumas estimativas.

As favelas tém se consolidado como uma das opc¢Bes de moradia para a
populacdo de baixa renda. O aumento do numero de favelas e da populacao
favelada no Brasil nas duas ultimas décadas pode ser sentido em varias
cidades. Esse aumento reflete ndo s6 o empobrecimento da populacédo urbana
brasileira, mas a prépria forma de como o espaco urbano se estrutura em
nossas cidades, de forma fragmentada e segm  entada. Abramo (1997) compara
este desenho a um <cal eidosc:- pi o.umaDdas
caracteristicas mais marcantes da metropole brasileira é a segregacéo espacial

dos bairros residenciais das distintas classes sociais, criando -se sitios sociais
mui to part {(Vilagd, 499&121.. Mas apesar desta fragmentacdo os
espacos dos ricos e dos pobres estdo bem delimitados, mesmo quando se
avizinham. De acordo com estudos sobre o crescimento urbano da metrépole
paulistana (Pasternak, Bogus e Pastern ak, Jannuzi entre outros), as taxas
anuais de crescimento tém decaido, principalmente nos anéis centrais. Porém,
enquanto os distritos centrais perdem populagdo os distritos e cidades
periféricas véem sua populacdo crescer. Este crescimento populacional
periférico pode ser verificado com o aumento do numero de favelas. Neste
sentido o processo de favelizacdo da regido metropolitana se to rna cada vez
mais periférico

De acordo com o IBGE até 1980 o numero de domicilios em favelas correspondiam a
1,89% do tot al dos domicilios exis tentes no territério brasileiro. Este ndmero
representava a existéncia de 480.595 domicilios favelados distribuidos em 126
municipios. No Censo de 1991, esta porcentagem sobe para 3,28%, representando a
existéncia de 1.140.000 de domi cilios favelados. Entre 1980 e 1991, a taxa de
crescimento dos domicilio s favelados no pais foi de 7,65%; superando a taxa de
crescimento da populacao brasileira no periodo, que foi de 1,89%. Porém, varios
pesquisadores: Taschner, Maricato, Azevedo entre o utros consideram que e ste numero
esteja subestimado. Porque o0 IBGE s6 considera favela os aglomerados com mais de

50 domicilios.

O crescimento dos domicilios favelados, entre 1980 e 1991, pode ser explicado
pela faléncia do Sistema Financeira de Habitacao , que culminou com a quebra
do Banco Nacional de Habitacdo na década de 80 0 de um lado. E de outro,
pela crise econbmica que o pais atravessava, que aliou um alto nivel de

desemprego com a hiper -inflagcdo. De acordo com Pasternak , o galario minimo

acordo



perdeu 46% do seu valor real na década de 80 e a concentracdo de renda é
e spant (Pastedak , 1997:04).

Sem uma politica habitacional estatal que produzisse, ou financiasse
habitacdes para a populacdo de baixa e média renda; com o desemprego
rond ando a porta d os trabalhadores , com uma inflacdo que corroia os salarios
dos que estavam empregados e , com o aumento do valor dos aluguéis, a
populacdo de baixa renda se vé obrigada a novas opc¢des para morar, entre

elas - ocupar terras e autoconstruir a sua moradia.

Nesse sentido podemos dizer que a proliferacdo de favelas reflete por um lado,
uma nova organizacdo do espaco urbano nos grandes centros, baseada nha
segregacao urb ana que de acordo com Castells  deve ser entendida como uma

dendéncia a organizagcdo do espago em  zonas de forte homogeneidade social

interna e de forte disparidade social entre elas, entendendo -se esta disparidade
N«oOo S - em termos de diferen-a (Castels, citalanb ® m
por Villaga, 1998:148). Outro elemento de extrema importancia para a

consolidacdo irregularidade e, consequentemente, da informalidade imobiliaria
nas favelas reside nos baixos custos de transacdo. Uma transacdo comercial
no mercado imobiliario em favelas ndo agrega os custos de carté rios, juros,

taxas e comissoes.

Apesar do fenbmeno da favelizacdo ter se generalizado pelo pais todo é nas
grandes cidades e nas regibes metropolitanas que ele vai se manifestar com
maior intensidade, Corroborando com esse quadro, Pasternak afirma que
doembora o fen! meno dtaemfnuniodplos mequenes) (...resde
fendbmeno é nitidamente metropolitano: em 1980, 79,16% do total dos favelados

estavam nas 9 regibes metropolitanas. Em 1991, 2.391 favelas (74%), do total

de 3211 e 817.603 (78%) domicilios favelados se colocavam nas m etr - -pol es.

(Pasternak ,1999) .

Ainda conforme Pasternak 0 a metrépole paulista esta a maior concentracao de
favelas do Brasil. Apenas as cidades de S&o Paulo, Guarulhos, Osasco e
Diadema possuiam, no ano 2000, 938 favelas 0 cerca de um quarto das favelas
do pais. Entre os 15 municipios com maior nimero de favelas em 2000, 5 estédo
no Estado de S&o Paulo: estes 4 acima citados e mais Campinas, com 117
nucleos favelados. O crescimento da populacdo favelada vai existir tanto no

municipio central da regido metrop olitana como nos municipios do entorno.

o)



Assim se em 1980 3, 95% da populagéo da capital era favela, este percentual

cresce para 7,46% em 1991 e para 8,72% em 2000. Para os municipios do

entorno metropolitano, o percentual de unidades domiciliares em favela S em
1980 era 3,58%, subi ndo (Pasternak, 28603:263 % em 19916

O crescimento das favelas e  consequentemente do mercado imobiliario
informal transforma o desenho do espaco urbano . Como Pasternak e Bogus
descrevem a cidade de S&o Paulo e por extensao a regido metropolitana pode
ser apreendida como uma cidade dos anéis, quanto mais periférico for o anel

mais exclusao social e territorial. 5De acordo com tédasdcréscimoa Kk , 0
populacional aloca -se na periferia. Entre 1996 e 2000, os 3 anéis cent rais
perderam quase 46 mil pessoas, e 0s anéis exterior e periférico ganharam mais

de 600 mil habitantes. Os moradores mais pobres sdo impelidos para regides
cada vez mais distantes, tanto para o entorno da capital como para as cidades
limitrofes. A polar izagdo social, visivel a olho nu, ganha novos contornos: a
pobreza se espalha por todo o tecido municipal, enquanto que as classes mais
abastadas se concentram em verdadeiros enclaves de riqueza, sobretudo na
regido sudoeste da capital. As demais camadas s ociais se distribuem de forma

espraiada, empobrecendo em direcao da periferia 6 (Pasternak, 2003:04).
2.2 - A Regido Metropolitana de S&o Paulo e o processo de favelizagéo.

De acordo com Shiffer o agravamento das condicbes de moradia na Regido
Metropolitana de S&o Paulo se vincula ao processo de reversdo da
concentracdo de atividades industriais. Este processo € fruto da
reestruturacdo produtiva que interferiu diretamente no nivel de oferta de
empregos - principalmente nos municipios industriais da Regiao Me tropolitana
de Séo Paulo a partir de meados da década de 70, se agravando nos anos 80 e

90. O processo de desconcentragdo industrial provocou a ida de unidades de
producdo, da Regido Metropolitana para outras cidades e regides do estado

que ofereciam vanta gens como: oferta de mdo de obra mais barata, infra -

estrutura e isencdes fiscais. Esse movimento contribuiu para aumentar a

porcentagem de novos centros industriais no interior do Estado. (S hiffer ,
1999).
A diminuicdo da oferta de empregos na cidade de S&o Paulo provocou de

acordo com Pasternak uma e®t agna- «o da popul.a©«o paul

5 para aprofundar esta definicdo ver A cidade dos Anéis. Pasternak e Bégus 2000.



crescimento das favelas na RMSP esté vinculado ao deslocamento de antigos

moradores da cidade para o entorno da capital. Para Taschner 6 n«o ® por acaso
que aregido do Esta do que mais cresceu foi o cinturdo de municipios da Grande

Sao Paulo, com saldo positivo migratério de 440 mil moradores entre 1991 e

1996. A regido metropolitana, sem a capital, cresceu a uma taxa de 3,21% ao

ano entre 1980 e 1991 e de 3,08% anuais entre 1991 e 1996 (dados de IBGE,

publicados no jornal FOLHA DE SAO PAULO, 01/03/1997), recebendo um saldo

migratorio positivo de 43.752 pessoas por ano na década de 1980 e 87.992

anuais entre 1991 e 1996. Esta cifra é maior que o saldo migratorio para o

interio r do Estado, com m®dia anual de 54 mil pes
(Pasternak , 1999).

Esse processo de periferiza c¢do da populagdo metropolitana ja evidente nos
anos 80 acentua -se nos anos 90. O s moradores mais pobres foram impelidos
para regides cada vez mais distantes, tanto para o entorno da capital, como
para as cidades limitrofes. Aliam -se ao custo da méo de obra e ao custo da
terra, fatores como a migracdo de retorno e a fuga da classe média para

condominios fechados nas cidades vizinhas (S  hiffer , 1999).

Estima -se que o numero de domicilios favelados na Regidao Metropolitana de

Sao Paulo alcangou 6,57% do total de casas da metropole ultrapassando em

muito o nimero de moradias populares 4,55%; que foram produzidas pelo

governo. Para a professora Erminia Maricato, este dado n&o surpreende, em
entrevista ao jornal FOLHA DE Sirf RegedL O, el a
Metropolitana de S&o Paulo, 60% da populacéo ndo consegue comprar imoveis

of erecidos pelo mercado dESR @7@01/1999fF abdapar de r end
um lado a populacdo baixa renda ndo consegue suprir sua necessidade de

moradia no mercado, por ndo possuir renda necessaria para se comprometer

com financiamento de um imovel. De outro lado, os programas de provisao

habitacional, promovidos pelos gover nos Federal, estadual ou municipal s6

conseguem atender a 5% dessa demanda, provocando um deslocamento dessa

populagéo para o mercado informal (  Pasternak , 1999).

2.3. O caso de Guarulhos.

O municipio de Guarulhos situado na RMSP possui uma populagdo de
1.100.000 habitantes (Censo de 2001). De acordo com estimativa dos técnicos

da Secretaria de Habitacdo de cidade 152.000 habitantes da cidade vivem em



favelas, isto representa 14% da populacdo. Até 1989 ndo existiam dados
exatos sobre o numero de favelas e d e como as favelas haviam comecado na
cidade. Neste ano a prefeitura e o governo do estado, através do CDHU
realizaram um levantamento e uma recuperacao histérica do numero de
favelas e como elas comecaram a se desenvolver na cidade. O objetivo deste
trabal ho era o desenvolver politicas para melhorias das favelas em éareas

publicas ocupadas para fins de residéncia.

De acordo com o diagndstico preliminar para a realizacdo do plano diretor
houve uma tentativa de amenizar a situacdo e incentivar investimentos
pessoais nas moradias com o intuito de melhora -las, elabora -se em 1987 a Lei
Municipal n°® 3283, em vigor, que prevé a urbanizacdo dos nucleos de
habitacdo popular e a concesséo de direito real de uso por 90 anos , de lotes

resultantes de planos especificos.

De acordo com a socibloga lvanilde Piton em 1987 os movimentos de moradia,

e as comunidades de base comecaram a lutar pela aprovacao e aplicacao da lei

de desafetacdo das areas para fins habitacionais. A Lei 3283/87 de Concesséao

de Uso por 90 anos. Foram  elencados para serem beneficiados por esta lei, 65
nucleos oficialmente reconhecidos na época. Apds a desafetacdo iniciou o
gprocesso para a implantacao dos projetos de reurbanizacao destes nucleos. 0]
objetivo inicial desta acédo visava  a integracdo dos mor adores ao meio urbano
com a execucgdo da infra -estrutura bésica (dgua, luz e esgoto), no entanto os
resultados foram poucos, devido as poucas possibilidades orcamentarias e o

elevado nimero do déficit habitacional 6 (P.M.G., 2002) .

As favelas estdo espalhada s por todas as regibes da cidade, e existem varias
situacdes de ocupacgdo, desde as que estdo situadas em encostas, beiras de
corrego até aquelas que estdo situadas proximas a areas nobres. E
interessante notar que 0s bairros que concentram um maior namero de
favelas chegam a formar um anel em torno do Aeroporto Internacional de Séo

Paulo. Isto se deve ao fato de que um grande nimero de pessoas que residem
nestas favelas prestam servicos no aeroporto, ou trabalham para companhias

de transportes.
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Mapa 11 Guarulhos:
distribuicédo das favelas

2.3.1 A e volugéo das favelas e numero de favelados na cidade.

Assim como aconteceu com outros municipios da regido metropolitana, as
favelas comecgaram a surgir em Guarulhos na década de 1970. O periodo de
maior expansdo acontece entre 1970 a 1990. Conforme o diagné stico
preliminar par a oa ppblematca hdbitacienal em Guarulhos
iniciou com a inauguracdo da rodovia Presidente Dutra na década de 50 e o
processo de industrializacdo na década de 70, periodo de maior contingente de
migrantes para a regido, foi aos poucos agravando tal processo, intensificado
pelo aumento do arrocho salarial, rotatividade de emprego, desemprego, e a
falta de politicas publicas adequadas entre outras causas que direta ou
indiretamente levaram a favelizacdo de uma grande parte da populacdo
guar ul h(P.NMGe2002).

Em 1970 so existia um nucleo de favelas na cidade com 12 domicilios. Este
nucleo Vila Flérida situa -se no bairro do Bom Clima, préximo de onde hoje
estd instalada a prefeitura. Em 1972 este ndcleo j4 contava com 14 3
domicilios. Hoje esta favela esta dividida em sete ndcleos. Em 1973 a cidade ja
possuia 32 nucleos favelados com 1.386 domicilios, abrigando 6.930 pessoas.

Destes nucleos 22 ocupavam areas publicas e 8 areas particulares.



11

De 1973 a 1987 nao houve levant amentos sistematizados sobre as favelas da
cidade. Em 1987 a cidade possuia 65 nucleos favelados. Em 1989 a cidade ja

comportava 94 nucleos. Entre 1973 e 1993 o numero de favelas na cidade

cresceu 600% e a populacdo residente em favelas cresceu 1.600%. Es tes
nameros confirmam o deslocamento periférico g ue ocorreu nos ultimos 20
anos.

Este aumento expressivo pode ser explicado pelo processo de periferizacédo da
regido metropolitana. Contribuiu para este acontecimento a crise econbmica

do inicio dos anos 80; o processo inflacionario que corroia os salarios e
aumentava os precos dos aluguéis. A faléncia do Banco Nacional de Habitacao

e a falta de uma politica habitacional integrada entre os governos: federal,
estadual e municipais. Em meados dos anos 80 0s movi mentos de moradia se
organizam e comecam ocupar areas publicas e particulares. Muitas destas

areas se tornaram favelas.

Entre 1993 e 2002 o crescimento do numero de nucleos de favelas foi menor

que o apresentado no periodo anterior. Neste periodo o numero de nucleos
favelados cresceu 160%. Ja a populacéo favelada cresceu 135%. Neste periodo
apesar do crescimento ser grande ele é inferior ao periodo anterior.
Atualmente o ingresso em uma favela da cidade néo é tao simples, pois a terra
vivencia um processo de mercantilizacdo. Para ter acesso a uma moradia
numa favela estabelecida € necessario pagar um preco alto. Algumas casas de
alvenaria em favelas de Guarulhos chegam a custar até R$ 20.000,00. Valor
suficiente para adquirir um lote regularizado e construi r sua residéncia;
adquirir uma unidade num empreendimento publico ou; mesmo um imével no

mercado secundario.

O mercado imobiliario informal em Guarulhos, ndo se limita as unidades

comercializadas nas favelas da cidade, talvez a maior expresséo deste merc ado

seja 0 de loteamentos irregulares, realizado por diversos agentes: pequenas

i mobili8rias que anunciam seus 6empreendi ment
panfletos espalhados perto de pontos de Onibus; corretores; loteadores

6i nformai sd; repopeentanbed; denbce outros form
comercializacdo. Desta forma o mercado imobilidario nas favelas representa

apenas uma parte do mercado informal da cidade. De qualquer modo a

irregularidade nestas transacdes se relacionam a pelo menos dois fator es: um

primeiro relacionado a uma rede de corrupgdo e conivéncia que faz com que
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esse mercado prospere e, um segundo esta relacionado ao mercado formal,

gque ndo atende a demanda de baixa renda.

Os loteamentos irregulares ou em areas ambientalment e frdgeis passam a ser
uma opcao para agueles que ndo tem como ter acesso ao mercado, mesmo que

informal.

Tabela 1 - Evolucdo do nimero de favelas e populacéo favelada em Guarulhos

Ano N° de favelas N° de domicilios * Populacao *
1970 01 12 Sem informacao
1973 32 1386 6.930
1987 65 Sem informacéo Sem informacao
1989 94 8.600 43.000
1993 203 22.000 112.000
1994 218 22.500 115.000
1995 240 26.000 130.000
1996 253 26.000 133.000
1997 289 28.200 141.000
1998/99 301 39.000 177.000
2002 343 33.000 152.000
* estimativa Secretaria de Habitacao
Fonte: Prefeitura Municipal de Guarulhos 8 Diagnéstico Preliminar do Plano Diretor - 2002.

3 - As Condicbes se Vida da Populagédo Residente nas Favelas de  Guarulhos.
3.1 - Caracteristicas Gerais.

Assim como aconteceu em o utras favelas da RMSP, as favelas de Guarulhos
deixaram de ser um espaco de transicédo daquele imigrante que chega do
campo para morar na cidade. O novo morador vem de bairros da propria

cidade ou de cidades da regido metropolitana. De acordo com a soci6log a
Evanilde Piton o processo de ingresso nas favelas de Guarulhos é um processo

de ofiltra-«o descendentebo. O trabal hador
por estar desempregado, ou ter uma queda na renda, sem encontrar outra

opcao viavel, vai residir na  favela.

Como vimos, as favelas se consolidaram a partir da década de 80 e,
atualmente, abrigam 14% da populacdo da cidade. Se a ocupacao espontanea
marcou a forma de acesso até os anos 80. Atualmente, a principal forma de

acesso é via mercado imobiliario informal.

De acordo com o diagnéstico realizado para o plano diretor, nem todos as
favelas possuem rede de esgotamento sanitério. Em relacdo a rede de agua
61,1% das favelas s&o servidas plenamente por este servico. 69,4 % possuem

energia elétrica. OMuitos nucleos se constituiram em areas de risco, propensas a

mp o
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enchentes e desmoronamentos, proximas a coOrregos e encostas. Outras se
estabeleceram em vias publicas, gerando em muitos casos impossibilidade de

trnsito, como no caso da Cidade Satélite Cumbica 6 (P.M.G. 2002).

Existem favelas mais bem localizadas e com boa infra -estrutura e outras que
precisam passar por processos de melhorias e ou de urbanizacdo. Mas
independente da localizacdo ou do nivel de urbanizacdo , o processo de

comercializacdo esta dissem inado.

De acordo com o Diagnéstico Preliminar do plano diretor 0o perf il da popul
favelada em Guarulhos demonstra que a maior parte nao pretende sair do local

onde se encontra, uma vez que a opcdo de moradia se deu em funcéo

principalmente da localizag &o. Ha, entdo, que se encontrar férmulas que

permitam melhorar suas condi¢des no proprio local ou proximo de onde ja

resi d@k®,2002)

3.2 0 Caracteristicas das favelas pesquisadas.

Entre as seis favelas pesquisadas: Ponte Alta Il; Sdo Rafael; Presiden te Dutra
[I; Cidade Soberana; Santa Cecilia e Bela Vista. Trés se localizam a margem
direita da Rodovia Presidente Dutra e as outras trés a sua margem esquerda.

A direita da rodovia encontramos as favelas com localizagBes mais centrais. A

Sao Rafael com 1. 500 domicilios localizada no bairro Jardim Nova Galvao , este
bairro € um dos bairros nobres da cidade . Apesar da localizacdo privilegiada
esta favela mais possui uma urbanizacdo precaria com varios barracos de
madeira, alguns praticamente dentro do cérrego . Isto se deve ao fato de que a
favela esta entre o bairro e a rodovia Ferndo Dias, quase divisa com o

municipio de S&o Paulo.

A Bela Vista Il, € uma favela de tamanho médio , urbanizada com cerca de 400
domicilios, situada no bairro Bela Vista , todas as r uas e vielas sao
pavimentadas e quase ndo existe unidades de madeira . A favela se relaciona

com o bairro e, aparentemente, segue o mesmo padrdo de urbanizacdo do
entorno. Préoximo a favela encontramos varios equipamentos publicos e

comeércio variado.

A Sant a Cecilia com 100 domicilios se localiza nas proximidades do Parque
Renato Maia & bairro nobre da cidade . Das favelas pesquisadas esta € a que

apresenta o maior grau de urbanizacéo, praticamente todas as unidades s&o
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de alvenaria, a maior parte delas possu em dois pavimentos e possuem

acabamento.

Ao lado esquerdo foram pesquisadas: Presidente Dutra, com 1.000 domicilios,
situada no bairro Presidente Dutra, nas proximidades do aeroporto
internacional de Sao Paulo, a favela apresenta trechos urbanizados, (a pa rte
da favela que faz frente a Rua Maria Paula) com pavimentacdo, e infra -
estrutura. Muitas das unidades, desta parte da favela, se confundem com o
préprio bairro. Porém, é no interior da favela que a precariedade se torna
evidente. Barracos de madeira, co nstruidos em pequenos lotes sub  -divididos,
congestionamento de unidade, falta de pavimentacdo e condi¢cdes sanitarias
precarias. Uma das particularidades desta favela € que ela apresenta alguns
aspectos rurais, ja que existem nas proximidades pequenos terre nos com

plantacbes de hortalicas e algumas criagfes: galinhas, vacas; cavalos.

A Ponte Alta Il, no  bairro do Bonsucesso com 400 domicilios  é uma favela com
um bom grau de urbanizagdo . Na verdade ndo é uma favela, mas de um
assentamento que abriga a popula¢ 8o removida de outras favelas. Somente
uma das vielas ndo é pavimentada, a favela possui os servigcos de infra -
estrutura basica. Ela esta inserida no bairro, a qualidade da urbanizacdo e

das unidades habitacionais da favela € melhor que alguns trechos do ba irro.
Nas proximidades existem alguns equipamentos publicos, além de pequenos

comércios, mercados e padarias.

A Cidade Soberana, no bairro Sdo Jodo, uma fa vela pequena com 100
domicilios, distante do centro, com um grau de urbanizacdo precario. As ruas

ndo sao pavimentadas, porém varias casas sao de alvenarias. A ocupacao do
bairro é pequena e precéria, com ruas sem pavimentacdo, as areas centrais do
bairro estdo longe da favela. Quando realizamos a pesquisa estava quase

pronto um grande equipamento publico municipal.
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3.3 Perfil da populagéo.

A populacdo que comprou um barraco no ultimo ano nas favelas pesquisadas

€ formada por pessoas que possuem em média 32 anos de idade. Os
compradores em geral s&o mais jovens que os vended ores e estdo comecando a
vida conju gal. 40% dos compradores sdo solteiros e 34% s&o casados ou
amigados. Os vendedores sdo mais velhos (em média com 40 anos de idade) e
possuem uma estrutura familiar estabilizada. Entre os vendedores
encontramos 57% casado s ou amigados e apenas 33% de solteiros ou

separados.

O nivel de escolaridade, tanto dos compradores como dos vendedores é baixo.

50% dos compradores e 63% dos vendedores  s&o analfabetos ou ndo possuem

0 1o grau completo. Cerca de 25% dos compradores cursa m ou ja cursaram o
20 grau . Enquanto entre os vendedores o ni.  mero de pessoa que ja cursou ou
esta cursando o 2 °© grau é de apenas 15%. Apenas 2,6% dos com pradores e

1,9% dos vendedores chegaram a cursar 0 3 © grau, mas nao concluiram.

Os moradores que vem p ara favela através da compra de um barraco € em
média 8 anos mais jovem e possuem um grau maior de instrucao, gue aqueles
que pretendem vender. S&o casados ou amigado s. Geralmente estdo
comecgando uma vida familiar, muitos possuem familiares na propria fave la ou
no bairro. O que nos leva a especular que morar na favela significa estar
proximo de uma rede de familiares. Esta rede poderia ser vista como uma

vantagem adicional na hora de escolha de um imdvel.

Tabela 21 Estado Civil dos compradores e vendedores (%)

Estado Civil Compradores Vendedores
Casado 20% 40%
Solteiro 40% 20%
Vidvo 15% 10%
Separado 11% 13%
Amigado 14% 17%

Fonte: Banco de D ados pesquisa sobre o mercado imobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 2002.
Tabela 31 Média de idade compradores e vendedores (%)

COMUNIDADE Compradores Vendedores
Bela Vista 54 42
Jd. Vila Galvao 28,6 32
P. Dutra Il 32,5 40,14
Ponte Alta Il 35,41 40,36
S. Cecilia 39 40,1
Soberana 27,33 37
Geral 32 40

Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado i mobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 2002.
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Tabela 41 Grau de instrucédo dos compradores e vendedores (%)

Grau de instrucéao Vendedor Comprador
Primario completo 19 20,78
Primario incompleto 57 40,26
Secundario completo 7,5 14,29
Secundario incompleto 7.5 11,69
Superior incompleto 1,9 2,60
Analfabeto 6 10,39

Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado imobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 2002.

3.4 Trabalho e Renda.

Cerca de 70% dos moradores que tem iméveis a venda e 80% dos que
compraram percebem um rendimento mensal de até 3 saldrios minimos.
Acima de 3 salarios minimos encontramos 11% entre os vendedores e 105

entre os compradores.

Cerca de 52% dos moradores que possuem imdveis para vender trabalham

como assalariados. A maior  parte dos moradores, tanto que esta vendendo
(46%), como quem comprou um imovel no ultimo ano (54%) trabalha no setor

de servigcos. No setor de comércio encontramos 23% dos vendedores e 15%
entre os compradores. O setor de servicos predomina, pois muitos d 0s
moradores trabalham como domé sticas, ou em servicos de vigilancia,

motoristas.

7

A contribuicAo ao rendimento familiar € feita em 68% dos casos dos
vendedores e em 72% dos compradores por apenas uma pessoa. O rendimento
familiar médio dos vendedores é de R$ 583,53 e dos compradores é de R$
517,53. As maiores diferengas entre as rendas dos compradores e vendedores
foram encontradas nas favelas: Bela Vista Il, onde a diferenca é de mais de R$
600,00; e na Santa Cecilia aonde a diferenca chega perto de R$ 1.0 00,00.
Porém esta diferenca pode ser explicada pelo baixo nd mero de ofertas

coletadas.

Em relacdo ao local de trabalho de compradores e vendedores podemos
destacar trés grupos: um primeiro grupo de moradores que trabalham no

proprio bairro e ou na propria favela; um segundo grupo de moradores que

trabalham em bairros da cidade e por ultimo um grupo formado por pessoas
que trabalham na cidade de S&o Paulo . Trataremos a relacéo localizacdo da
moradia deslocamento para o local de trabalho quando abordarmos a guestéao

do mercado imobiliario na favela.
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Tabela 5 - FAIXA DE RENDA DO PROPRIETARIO DO IMOVEL

FAIXA DE RENDA Vendedor Comprador
Até 1 salario minimo 25 27,27
Maisde 1 a2 s.m. 28,85 33,77
Mais de 2 a 3 s.m. 17,31 20,78
Mais de 3a 5 s.m. 11,54 6,49
Mais de 5a 10 s.m. 1,92 3,9
Mais de 10 sm 0 5,19
Sem rendimento 9.62 2,6
Nao declarou 5,77 0

Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado imobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 2002.

Tabela 61 ocupacdao profissional por setor

SETOR Vendedor Comprador
Comeércio 23,08 15,58
Servigo 46,15 54,55
Indastria 7,69 7,79
Construgéo civil 11,54 15,58
Servico publico 11,54 6,49

Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado imobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 2002.

Tabela 7 1 rendimento familiar - médias de vendedores e compradores.

Favelas Vendedores Compradores
Bela Vista Il R$ 813,33 R$ 200,00
Cidade Soberana R$ 400,00 R$ 434,13
Jd. Vila Galvéao R$ 693,33 R$ 538,45
Ponte Alta Il R$ 319,00 R$ 516,36
Presidente Dutra Il R$ 461,12 R$ 771,43
Santa Cecilia R$ 1.400,00 R$ 473,33
Total R$ 583,53 R$ 517,53

Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado imobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 2002

3.5 Condi¢des de moradia

Entre os imdveis a venda nas favelas pesquisadas existe uma predominancia
de casas térreas (84%). Entre os iméveis que foram comprados no ultimo ano
66,5% sdo de casas térreas e 24,5% de sobrados. Os iméveis mistos com
comércio e residéncia representam 8% dos imoveis adquiridos e apenas 1,3%
dos iméveis ofertados. Nas favelas melhores estruturadas como a Santa Cecilia

e Bela Vista o numero de sobrados aumenta.

A maioria dos imOveis é de alvenaria sem acabamento 79% dos imoveis a
venda e 72% dos imoéveis adquiridos. As telhas de amianto e as lajes sem
cobertura predominam nos iméveis comercializados ou ofertados. Entre os
imoOveis colocados a venda 42 % divide o lote com outro imével. Enquanto
entre os imoéveis adquiridos cerca de 90% divide o lote com outro imével. AS

favelas mais precarias, ou mais afastad as apresentam um alto indice de
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iméveis precarios construidos com madeira. A predominancia de barracos de
madeira em pequenos lotes sub -divididos podem ser encontrados em trechos

da Sao Rafael e da Presidente Dutra Il.

Tabela 8 - Tipo de imoével %

TIPO DE IMOVEL Imoéveis comprados Imoéveis a venda
Casa térrea 66,50% 84,42
Sobrado 24,50% 14,29
Casa ou sobrado com comércio 8% 1,30
Total 100% 100,00

Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado imobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 2002.

Tabela 9 - Tipo de imovel: paredes %

TIPO DE IMOVEL Imoéveis comprados Imoveis a venda
Alvenaria com acabamento 13 11
Alvenaria 73 80
Madeira 14 9
Total 100% 100,00
Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado imobiliario em favelas de Guarulhos, dezembro 200 2.

Tabela 107 Tipo de imével: telhado %

TIPO DE IMOVEL Im6veis comprados Imo6veis a venda
Amianto 54,54 34,2
Laje 33,76 41.8
Laje com telhado 3,9 3,8
Outras 7.8 20.2
Total 100% 100,00
Fonte: banco de dados pesquisa sobre o mercado imobiliario em fa velas de Guarulhos, dezembro 2002.

4 Caracterizagdo do mercado.

De acordo com Abramo e Faria assim c@ommo ocCOTr I
critério de localizagdo com a maior indicacdo é aquele que desvela o desejo

familiar de incorporar um patriménio imobiliario aos seus bens. No caso do

mercado formal, esse patrimdnio imobiliario é legalizado e sua propriedade

significa (ndo apenas) direitos, mas também obrigacdes fiscais. No caso do

mercado informal, adquirir um imével permite as familias, sobretudo, redefinir a

composicdo dos seus gastos e garantir uma estratégia de estabilidade

residencial relacionada a proximidade do trabalho (permanente ou esporadico) e

a externalidades de vizinhan-a in@bdranpenss8veis
Faria, 2000:444) . Entre os compr adores o principal motivo para optar por

morar na favela: é gostar do local . Ele gosta da localizag&o, pois ja reside ou

residiu no local, possui amigos e parentes que residem nas proximidades. O a

localizacdo da favela é proxima ao trabalho, ja que grande parte dos

moradores trabalha na propria favela, no bairro ou em bairros préximos.
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Abramo e Faria definem essas op-»es Ccomo: or e
bacessibilidade ao trabal hodé. mBeguonddodresthesesa
vizinhan-abt ® aciomal impEottante nal estcatégia familiar dos
moradores de favela e define um crit®rio de 0
iméveis do mercado formal. Essas relagcdes de vizinhanga associadas ao fator

moradia possibilitam estratégias de emprego e sobrevivén cia que superam em

muito eventuais gastos adicionai s(Abmmone essa fo
Faria, 2000).

Nos mapas sobre a localizacdo do trabalho em relacdo ao local de residéncia

das favelas: Sao Rafael, Ponte Alta Il, Presidente Dutra Il e Santa Cecilia se
nota uma articulagdo entre o trabalho e local de residéncia onde a
proximidade do local de trabalho € sem duvida um fator preponderante a ser
considerado, tanto para compradores como para vendedores . Vale reforcar a
importancia da articulacdo entre tra balho e localizagdo residencial para as
familias residentes em favela, pois, para aqueles que trabalham distante do

local de moradia a acessibilidade a malha de transporte passa a ser um

atributo importante em sua deciséo de locali zagao residencial.
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Mapai 3 Guarulhos
Localizagéo do local de
trabalho dos compradores
Sao Rafael

Mapai 4 Guarulhos
Localizagédo do local de
trabalho dos vendedores
Sao Rafael



