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1. APRESENTACAO

1.1. Projeto de Pesquisa

O projeto de pesquisa Favelas urbanizadas em Sao Paulo: ambiente construido e
apropriagdo no pos-obra, desenvolvido pelo Laboratoério de Estudos e Projetos Urbanos e
Regionais (LEPUR) da Universidade Federal do ABC (UFABC), com apoio para auxilio a
pesquisa concedido pela Fundacdo de Amparo a Pesquisa do Estado de S&o Paulo
(FAPESP), tem por objetivo investigar as dindmicas de producao e apropriacdo do espacgo
nas favelas apods as intervengdes publicas de urbanizagao e verificar a qualidade do ambiente

construido.

A pesquisa se insere na tematica da producao social do espaco e de politicas publicas
urbanas no Brasil, em especial, no que se refere as favelas e as politicas contemporaneas
voltadas para sua consolidagdo, melhoria e urbanizacdo. O tema especifico investigado é a
favela pés-urbanizacéo, isto €, a qualidade do ambiente construido e a apropriacdo social
deste espaco por atores privados, sejam estes moradores ou ndo, apds agdes de urbanizacio
coordenadas pelo poder publico. Essas agdes incluem desde a implementacido de
infraestrutura basica de saneamento a reorganizagao da estruturagao viaria, mitigacao de
riscos geotécnicos, provisdo habitacional, recuperacdo ambiental, instalagdo de

equipamentos sociais e regularizagao fundiaria.

Embora existam estudos analisando o tratamento conferido a esses componentes, ha ainda
poucas sistematizagdes sobre a qualidade do ambiente construido resultante deste tipo de
intervencgao e, principalmente, sobre seus impactos ambientais e sociais. Neste projeto de
pesquisa, se propde, portanto, investigar as dindmicas de produgao e apropriacdo do espago
nas favelas apds as intervengdes publicas de urbanizagdo, com o intuito de contribuir para o

aprimoramento dessa pratica.

Em virtude da abrangéncia do tema, os tdpicos da pesquisa sao organizados em trés eixos
especificos: (1) Dimensdao ambiental e uso e apropriagdo dos espagos comuns; (2)
Caracterizagdo das unidades habitacionais; e (3) Dinamica de producao habitacional e
imobiliaria. Em resumo, o Eixo 1 privilegia a analise da multidimensionalidade ambiental na
urbanizagdo de favelas, considerando a relagdo entre as solugbes técnicas adotadas nos
projetos e a dindmica social de ocupacgao de seus espacgos. O Eixo 2 tem em vista identificar

as caracteristicas e condi¢cdes habitacionais das moradias em favelas a respeito da realidade



e necessidades das familias, considerando a relagao entre o ambiente interno e externo dos
domicilios, a inserg¢ao da edificagao no assentamento e as diferentes formas de producéao ou
aquisicdo da moradia. Ja o Eixo 3 explora as dinAmicas contemporaneas de producao do
espaco e do mercado informal em favelas em contexto metropolitano, pds-urbanizagao, e
concebe hipéteses acerca da emergéncia de novos agentes e novas formas de promocgao
imobiliaria e as relagcdes imbricadas com a transformacido do ambiente construido nesses

territorios.

As metodologias adotadas em cada eixo s&o correspondentes as escalas, objetos e objetivos
especificos dos topicos, orientadas por uma perspectiva metodoldgica geral da pesquisa que
contempla a revisado da literatura, a realizagcao de dois estudos de caso em Sao Paulo e a
compatibilizacdo das analises e dos resultados. A Favela Heliépolis, considerada a maior
favela da cidade de Sao Paulo, onde residem cerca de 200 mil pessoas, € o territério de
estudo de caso dos trés eixos; no Eixo 1, soma-se a Favela do Sapé, onde residem cerca de
8 mil pessoas, assentamento cujas intervengbes de drenagem nos cursos d’agua se
destacam ao longo do processo de urbanizacdo (Sao Paulo, 2024). Este relatério esta

dedicado ao Eixo 3 - Dinamica de produgao habitacional e imobiliaria.

1.2. Enfoque sobre a dinamica de producgcao habitacional e imobiliaria em
Heliépolis

O Eixo Il tem por objeto explorar as dindmicas contemporéaneas de produgao do espacgo e do

mercado informal em favelas urbanizadas, em contexto metropolitano, e gerar hipéteses

acerca da emergéncia de novos agentes, assim como novas formas de promog¢ao imobiliaria

e as relagdes imbricadas com a transformagao do ambiente construido nesses territérios.

O trabalho referencial de Pedro Abramo (ABRAMO, 2007) sintetizado no texto “Cidade Com-
Fusa” apresenta a leitura de uma cidade compacta e difusa, na qual ha um mercado informal
primario relacionado a areas de expansao da metropole, em geral, em localidades periféricas
por meio de parcelamentos de loteamentos clandestinos, com uma dindmica oligopolista de
controle deste mercado de terras, e um outro mercado informal secundario — que se constitui
num desdobramento do processo de consolidagdo e adensamento dos assentamentos
informais em favelas, nos quais ha desmembramento e expansao das moradias originalmente
autoconstruidas com finalidade de provisdo de moradia e que passam, entdo, a configurar

uma oferta de moradias — a partir da construgao de cémodos adicionais, comercializagédo de



laje, etc — para venda e/ou aluguel, com dindmica de oferta racionada e concorrencial das

moradias informais.

Nao obstante a relevancia dos trabalhos de Abramo e Rede Infomercado, observa-se
evidéncias do surgimento de novas dinamicas e configuragdes nos assentamentos informais
— em especial, as favelas com localizagao de interesse das populagdes de baixa renda,
relacionadas, possivelmente, ao processo de consolidacdo e adensamento destas
localidades e concentracdo de comércio e servicos com consequente circulagao de renda,
bem como as novas formas de trabalho precarizado (uberizado), que demandam proximidade
a centralidades urbanas de servicos e de disponibilidade de oportunidades de trabalho e

renda.

Kawahara (2023) aponta uma dindmica de producao imobiliaria de empreendimentos de
unidades habitacionais na cidade do Rio de Janeiro, com tipologias variadas, viabilizados a
partir da participacao de agentes da milicia carioca. Neste contexto, Tavares (2015) aborda
alteracbes nas logicas e surgimento de ‘novas convengoes’ nas relagbes entre locador e
locatério, a partir da intensificagdo de processos de urbanizagéo e ‘ressignificacao do “bem”
em “propriedade” (Tavares, 2015; p:94). Guerreiro (2024) aponta a articulagao de ilegalismos,
com envolvimento de atores ligados ao Primeiro Comando da Capital (PCC), na produgéao de

habitagao na periferia de Sdo Paulo operando sob uma légica rentista.

Conforme mencionado, o Eixo 3 tem como recorte de estudo o territério de Helidpolis,
considerada a maior favela de Sdo Paulo, a cerca de 8 km da regido central da cidade de Sao
Paulo e na divisa com Sdo Caetano do Sul (Figura 7). Esta inserida no distrito do Sacoma, na
Subprefeitura do Ipiranga, em localizagao préxima a importantes infraestruturas de transporte
— estagao do metr6 e terminal de 6nibus do Sacoméa, bem como estagdes de trens urbanos
do Tamanduatei e Sdo Caetano da CPTM e de trecho da rodovia Anchieta. A ocupacao de
Helidpolis iniciou-se nos anos de 1970 e foi objeto de diversas intervengdes publicas de
urbanizagdo e provisdo habitacional que, associadas ao um processo continuo de

autoconstrugao ao longo do tempo, ajudaram a configurar o Ambiente Construido da favela.
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A Figura 2 apresenta os limites de Helidpolis e respectiva divisdo de nucleos, conforme

denominagao da populagao local.
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Noronha (2017) menciona a transformag¢do da moradia em favela de valor de uso para

mercadoria em Helidpolis: “atualmente, iniciaram-se praticas organizacionais do espago da

favela baseadas na especulagdo imobiliaria, por meio de locagdo, compra e venda; da
expanséo vertical das casas” (NORONHA, 2017: 73). Também Stiphany et al (2022)

apresenta dados referentes ao aumento de moradia de aluguel em Helidpolis entre os

periodos de 2000, 2010 e 2017 (Figura 3).
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Figura 3 - Percentual de moradias de aluguel em setores de Heliépolis entre os periodos de
2000, 2010 e 2017

2010 2017

Heliépolis

Percentage of parcels that are rental W <25% W >25% W >S50% W >75%
Fonte: Stiphany et al, 2022)

Alguns registros fotograficos ilustram os processos de autoconstrugéo, as intervencdes
publicas e dindmicas de promogao imobiliaria informal.

Figura 4 - Alojamentos provisérios na formagéao de Heliépolis - em 1972 (esquerda) e Rua Santa
Edwiges - década de 1980 (direita)

\ B

B 8 o1 . i
Fonte: Museu Heliopolis | UNAS
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Figura 5 - Rua da Floresta (Nucleo Lagoa) em 1994 (esquerda) e 2010 (direita)

Fonte: Museu Heliopolis | UNAS (1994) e Google Earth (2010)

Figura 6 - Heliépolis: vista panoramica a partir da Rua da Mina (2023

Fonte: UNAS, 2023

Figura 7 - Conjunto Delamare, 1992 — Nucleo PAM (esquerda) e Residencial Sergio Bacarelli,
2013 —lNl'cheo Heliépolis (direita)

Fonte: Souza, 2012 | Vigliecca e Associados
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Figur 8-

Fonte: Lepur - Cefavela] UFABC, 2023
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2. METODOLOGIA E SINTESE DAS ATIVIDADES

As pesquisas de Abramo (2007) e Rede Infosolo identificavam a venda e aluguel de moradias
em favelas a partir de dindmicas de um mercado secundario que se originava da consolidagao
do assentamento e das moradias autoconstruidas. A investigagcado da dindmica de produgao
habitacional e imobiliaria em Helidpolis foi proposta a partir da observagao, em visitas iniciais
de campo, de uma série de empreendimentos recentes e em construgcao no territorio que,
diferente do que observara Abramo (2007) e a Rede Infosolo, sdo produzidos para um
mercado primario de habitacdo — com ampliagdo da verticalizacdo e densidade do
assentamento e potencial impactos sobre infraestrutura e Ambiente Construido -

configuragao que, caso consolidada, deve trazer rebatimentos para politicas publicas.

Compreender as dindmicas contemporaneas de produg¢ao do espaco e do mercado informal
em favelas passa por obter dados sobre o contexto de comercializagdo — venda e locagao de
imoveis, bem como informacbdes sobre as formas de producdo e agentes envolvidos.
Considerando o contexto de informalidade e evidéncias de envolvimento de um dominio
armado nestes processos, a investigagdo demanda estratégia de aproximagdes sucessivas,

com limites condicionados as possibilidades de acesso aos agentes e moradores locais.

A estratégia metodoldgica considerou duas frentes concomitantes: Levantamento e revisao
bibliografica; e Pesquisa exploratéria — abrangendo levantamento de informagdes em
fontes secundarias, observagao de campo, oficinas com pesquisadores envolvidos com
temas correlatos, levantamento de dados e informagdes sobre oferta de iméveis e producao
imobiliaria, entrevistas exploratérias. O Quadro 1 apresenta sintese das atividades realizadas

no ambito do Eixo 3.

Quadro 1 - Atividades executadas no periodo (mar¢o a dezembro/2023)

Atividade Periodo Descritivo Evidéncia
Articulagdo com | 07/07/2023, Apresentacao do projeto de pesquisa para PPT
liderancas e 28/07/2023 e liderancas da UNAS (28/07/2023) e grupo de
atores locais— | 05/07/2024 pesquisa “De Olho na Quebrada” da UNAS.

UNAS e . . . ~

y Planejamento de ciclo de entrevistas — a¢éo em
Observatorio de ;
Olho na parceria (05/07/2024)

Quebrada




Atividade Periodo Descritivo Evidéncia
Visitas de 16/06/2023, Visitas de reconhecimento territorial e observagdo, | Registro
campo 07/07/2023, contemplando a compreensao da organizagéo fotogréafico

28/07/2023, socioespacial e iniciativas de producéo imobiliaria
06/09/2023, — visitas feitas em concomitante com demais
24/11/2023, eixos de estudo ou especificamente no ambito do
05/04/2024, estudo sobre dindmicas de producéo do espaco e
24/06/2024, mercado imobiliario.
26/07/2024
20/11/2024
Levantamento | Agosto a Levantamento de pesquisas e trabalhos sobre Planilha e PPT
bibliografico novembro/2023 producéo imobili&ria em favelas e em Helibpolis com
levantamento
sistematico.
Oficina | com 08/12/2023 Realizagéo do Workshop “Assentamentos Listas de
especialistas precarios e dindmicas imobiliarias no século XXI: presencas, notas
ha algo novo a se dizer?” com 08 apresentagdes | —sintese das
em 03 mesas tematicas. apresentacoes.
Levantamento | Julho/2024 a Levantamento e sistematizacdo de dados do -
de dados janero/2025 Censo 2022 e do Cadastro Nacional de
secundérios Enderecos para Fins Estatisticos (2022).
Mapeamento | Abrila Levantamento de oferta de iméveis (123 Planilha de oferta
de ofertas de agosto/2024 — anuncios) de residéncias autoconstruidas e de iméveis
imoéveis levantamento de | apartamentos, de produgao publica e de
dados. promoc&o imobiliaria informal — para venda,
Setembro/2024 - | coletando informagdes de data de anuincio,
sistematizacéo endereco de referéncia, tipo de negociacéo
(venda ou locagéo), descricdo dos
compartimentos, valor anunciado etc
Elaboracdo de | Julho/2024 a Elaborac&o de Nota de Pesquisa, de autoria do | Nota de Pesquisa
Nota de dezembro/2024 Prof Dr° Jeroen Johannes Klink: “Estado,
Pesquisa mercado imobiliario e apropriagdo do espago
nas favelas brasileiras contemporaneas”.
Entrevistas Entrevistas: Entrevistas semi-estruturadas com os seguintes -
exploratorias 06/09/2024, grupos focais: Vizinhos de empreendimentos;
20/09/2024, Pessoas envolvidas em negocia¢des; Moradores
01/11/2024 referéncia. Contatos com imobilidrias locais a fim
de obter informag6es sobre oferta de iméveis,
Contato com o
o negociacado etc
imobiliarias:
agosto/2024
Oficina Il com 01/11/2024 Oficina online - Enfoque no debate sobre a Nota Gravagao
especialistas Técnica sobre a dindmica producéo do espago e
mercado imobiliario em favelas e andamento da
pesquisa.
Elaboracdo de | Janeiro/2025 Contendo resultados da pesquisa (Eixo 3) -
relatério

Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2025




3. RESULTADOS

Na presente secdo, os principais resultados apurados sobre as dindmicas de producao do
espaco e mercado imobiliario informal na favela de Helidépolis sdo apresentados considerando
quatro topicos: (1) Observacado de campo; (2) Leitura de dados secundarios — contemplando
analise de recorte dados do Censo IBGE 2022 e Cadastro Nacional de Enderecos para Fins
Estatistico (CNEFE) que auxiliam na compreensao do contexto sobre a produg¢ao do espacgo
e do Ambiente Construido em Heliopolis; (3) Mapeamento de Oferta de Imdveis com
apresentagao de levantamento realizado a partir da identificacdo de anuncios de venda de
imoveis em imobiliarias locais; (4) Dados de Entrevistas — informagdes qualitativas a partir de
entrevistas exploratérias e contatos com grupos focais e imobiliaria local.
Complementarmente, apresentamos recorte de dados obtidos em Pesquisa Amostral

realizada no ambito do Eixo Il para o nucleo Mina.
3.1. Observacdo de campo

Para a investigacao sobre o Ambiente Construido e dindmicas de promog¢ao imobiliaria, a
observagao de campo apresenta-se como importante estratégia de modo a permitir identificar
a configuragdo do Ambiente Construido da favela, bem como aproximagéo com processos

de producéao habitacional.

Com efeito, a partir de visitas de campo em Helidpolis foi possivel identificar uma série de
empreendimentos habitacionais informais de tipologia multidomiciliar (apartamentos), que
apontam para uma producdo habitacional e imobiliaria destinada a um mercado informal de
moradia — dindmica diversa em relacdo a leitura apresentada por Abramo (2007) de uma
oferta de moradias em favelas relacionada a um mercado informal secundario, configurado a
partir da consolidagédo e adensamento das favelas, e desdobramento das moradias
autoconstruidas, estabelecendo um mercado de lajes e cdbmodos ou das proprias moradias
originalmente produzidas com finalidade de provisao de moradia para as préprias familias. O
que foi observado indica, entdo, um mercado primario de empreendimentos previamente

planejados com finalidade comercial — para venda e aluguel.

A Figura 11 apresenta alguns dos empreendimentos identificados durante visitas de campo
em Heliopolis, realizadas entre junho de 2023 e novembro de 2024. Durante as visitas e
observacoes de campo, além das referidas agdes de promocio imobiliaria informal, foi

possivel verificar, em Heliépolis, a presenca de uma forte atividade comercial e de servigos
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no territério — com condi¢cao de aglomeracao e densidade, que evidenciam uma dindmica de
circulacao de renda em ambito local, bem como a profusdo de anuncios de ofertas de imoveis
em imobiliarias no territorio e evidéncias de servigos oriundos de condi¢cao de aglomeragao
populacional que é ampliada e potencializada pela prépria dindmica de incorporacao

imobiliaria informal.

Fi

gura 11 - Producéo habitacional, dindmica de verticalizagdo orientada ao mercado
o g : A 1 iy 2

J o

Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

3.2. Leitura de dados secundarios

Uma aproximacao com dados provenientes do Censo IBGE 2022 e do Cadastro Nacional de
Enderecgos para Fins Estatistico (CNEFE) fornece informagdes que evidenciam aspectos das
referidas dindmicas de promog¢éo habitacional e de constituigdo do Ambiente Construido.
Para esta andlise foram selecionados recorte de dados tais como: populagdo, numero de

domicilios, tipologia de domicilios, edificios em construgéo, densidade, entre outros.

De acordo com a UNAS, Heliopolis € a maior favela de Sao Paulo com cerca de 200 mil
habitantes, estimativa feita a partir de questionamento de dados oficiais, considerando
referéncias informagdes de servigos de saude locais'. Com efeito, o censo realizado pelo
IBGE em 2010 indicava a existéncia de 12.105 domicilios e populacao de 41.118 pessoas.
Ja o mais recente censo do IBGE (2022) aponta uma populagéo residente em Heliépolis de
55.583 pessoas? em uma area de 78,9 hectares, resultando em densidade demografica

de 704,14 habitantes por hectare, refletindo alta densidade.

E importante observar que o IBGE adota recorte territorial, a partir de critérios de definico
de Favelas e Comunidades Urbanas (IBGE, 2024), distinto do compreendido pela
comunidade, em especial, a delimitagdo adotada pela UNAS. A Figura 13 ilustra a delimitagao

adotada pelo IBGE durante os trabalhos do Censo 2022 — que nao contempla as areas de

! Conforme informag&o de liderangas locais.
2 De acordo com dados do IBGE (2022), a favela de Heliépolis é a segunda maior favela de S&o Paulo, atras de Paraisopolis,
com populacéo de 58.527 pessoas.
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conjuntos habitacionais publicos produzidos pela Prefeitura Municipal de Sao Paulo para
atendimento de grupos populacionais oriundos, via de regra, da prépria favela de Helidpolis,
0s quais sdo, por aspectos socioculturais, considerados pela UNAS como parte do territério
(Figura 714). A partir de selegcdo de setores censitarios orientados pela definiciao de

perimetro adotada pela comunidade, temos uma populagao 75.926 pessoas®.

3Se considerado selegédo de setores censitarios a partir de delimitagdo adotada por UNAS, Heliopolis teria uma populagdo
superior a Rocinha, no Rio de Janeiro/RJ, que ocupa a posigao de maior favela do Brasil com populagao de 72.021 pessoas.
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Figura 13 - Densidade populacional por setor censitario, conforme delimitacdo de Favela e
Comunidade Urbana adotada pelo IBGE (2022)
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2025

Figura 14 - Densidade populacional por setor censitario, conforme selegdo a partir de
delimitagao territorial adotada por UNAS
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A seguir apresentamos dados populacionais, considerando as delimitacées do IBGE (2022)

e UNAS por nucleos da favela de Heliopolis.

Grafico 1 - Helidpolis: populagado por delimitagoes territoriais IBGE (2022) e Unas
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2025
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Grafico 2 - Helidpolis: n° de domicilios por delimitagdes territoriais IBGE (2022) e Unas
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Grafico 3 - Helidpolis: Média de moradores por domicilio para delimitagbées territoriais IBGE

(2022) e Unas
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Grafico 4 - Percentual de domicilios ocupados para delimitagoes territoriais IBGE (2022) e Unas
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Fonte: IBGE, 2022

Conforme dados do IBGE (2022), a maioria dos moradores vive em casas (81,7%), enquanto
apartamentos (8,8%) e corticos (2,7%) s&o minoritarios. O Cadastro Nacional de Enderecos
para Fins Estatisticos (CNEFE) se constitui em base de dados dos enderecos coletados pelo
IBGE, com a respectiva geolocalizagdo. Neste contexto, € possivel ter um panorama do
numero de enderegcos em relagdo a algumas classificagdes disponiveis — em especial a

distribuicdo de apartamentos e imdveis em construcao, entre outros.
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A Figura 15 permite observar distribuicao de domicilios — tipo apartamento, a partir da coleta
de enderegos do CNEFE (2022), identificados no perimetro definido pelo IBGE (2022),
conforme definicdo de Favelas e Comunidades Urbanas, que exclui areas de conjuntos
habitacionais construidos pelo Poder Publico. Observa-se a incidéncia de empreendimentos
informais de tipologia “apartamentos” disseminada nos diversos nucleos que conformam o
territério de Helidpolis — que corresponde a 7,45% dos domicilios da favela, com maior
incidéncia relativa (considerando o total de domicilios) nos nucleos PAM — 11,90%, Heliépolis

e Imperador Pilées, respectivamente com 10,32% e 7,29%*.

Também a partir de dados do CNEFE, é possivel observar 282 edificagdes em construgao
no periodo da coleta de enderegos, considerando o perimetro definido para Heliépolis a partir
dos critérios de Favelas e Comunidades Urbanas adotados pelo IBGE (2022). No entanto, &
possivel também verificar quais dessas edificacoes sao classificadas como “multiplas” que

nao se constituem em construgdes de um unico domicilio ou estabelecimento e consequente

4 Demais nucleos: Portuguesa - 6,52%, Mina - 5,35%, Lagoa - 3,98% e Redondinhos/JoZo Lanhoso - 0,25%.
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sua distribuicao espacial. Os dados do CNEFE apontam 48 edificagoes “multiplas” ou
“multidomiciliares” — sendo 18 no nucleo PAM, 17 no nucleo Mina, 05 no nudcleo Helidpolis,
03 no Redondinhos, 03 no Portuguesa, 01 no Imperador-Pildes e 01 no Lagoa (Figura 16).

Figura 16 - Heliopolis: distribuicio de edificagbes multidomiciliares em constru¢ao (CNEFE,
2022

.| Heatmap - Em construgdo (mdltiplo)
Banda 1 (Gray)

3,65
0
Perimetro - UNAS
& [— perimetro - FCU IBGE

R

ne:IG, O — Lepur - Cefavela | UFABC 2025

Ainda a partir da base de dados do CNEFE, podemos observar padrées de distribuigdo e
incidéncia de outras tipologias de imdveis no territorio. A Figura 17 - Heliopolis: distribuigdo de
estabelecimentos (comércio e servicos - CNEFE, 2022)Figura 17 aponta a distribuicao de
estabelecimentos que indicam usos de comércio e servigos. De certa forma, podemos
observar a forte presenga de estabelecimentos comerciais e de servigos em todo o territério,

conformando maior concentragao nas principais vias de Helidpolis.
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3.3. Mapeamento de Oferta de Imoéveis

A pesquisa imobiliaria referente a identificacdo de ofertas de imoveis em Helidpolis

contemplou as seguintes etapas ou atividades:

= Levantamento de Oferta de Imdveis - identificando inicialmente 123 anuncios — todos
em publicagdes nas imobiliarias Heliépolis e Cosme de Souza, via rede social
Instagram, abrangendo o periodo de julho de 2023 a junho de 2024;

= Consisténcia dos dados e estimativa de area util construida dos imoveis a partir da
descrigao de compartimentos;

= Tratamento estatistico — de modo a identificar os valores médios de venda e valores

unitarios, bem como a excluséo de ofertas discrepantes (outliers).

Para o levantamento em questido, optou-se por ndo proceder com definicdo de tipologia

especifica — apartamento ou casa, tendo como pressuposto que a coleta de dados de ambas
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as tipologias permite, apesar das distintas situacdes e localizacdes infra-favela, uma amostra

mais proxima dos valores praticados pelo mercado local de moradias.

O levantamento coletou informagdes de data de anuncio, enderego de referéncia, tipo de
negociacdo — venda ou locagéo, descricdo dos compartimentos, valor anunciado etc. A
analise inicial dos enderecos de referéncia permitiu eliminar eventuais dados que nao
estavam inseridos no perimetro de Heliépolis — para tal verificagdo considerou-se os
perimetros dos nucleos, conforme denominagao atribuidas pela populacao local, sobreposta
a base de logradouros do Google Maps. Este procedimento conduziu a eliminagéo de 12 das

123 amostras iniciais, resultando em amostragem de 111 elementos ou ofertas de imoveis.

Figura 18 - Publicagé@o de anuncios de imoveis via internet (Instagram)

=

H

Fonte: Imobiliaria Heliépolis, 2024

A sequéncia do trabalho de consolidacdo da base de dados consistiu na estimativa de area
util, a partir da descricdo de cémodos ou compartimentos constante nos anuncios e

ponderagao de area por cobmodo, conforme Quadro 2, a seguir.

Quadro 2 - Areas estimadas por tipo de cdmodo

Cémodo Area estimada (m?)
Dormitério 10,15
Sala 10,15
Cozinha 7,00
Banheiro 2,3
Area de Servigo 2,3

Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

Importante ressaltar que, apesar de registrada a ocorréncia de sacadas/varandas e garagens
na base de dados, tais compartimentos nao foram considerados para estimativa de area util.

A partir da estimativa de area foi possivel calcular valores unitarios (R$/m2) aproximados —



considera-se que a obtengcdo de valores unitarios permite observar e comparar

comportamentos do mercado imobiliario, dada a distingdo de tipologias.

Com as informacgdes de valor de oferta (venda), area estimada e valor unitario aproximado,
procedeu-se com o célculo de valor médio e desvio-padrédo®. A partir disso, foram eliminados
elementos discrepantes (outliers) que, na analise de dispersao, se localizassem para além
do intervalo equivalente, para mais ou para menos, ao desvio-padrédo em relagdo ao valor

médio inicial.

Tal passo resultou na eliminagao de outros 26 outliers, que se encontravam além do intervalo
equivalente ao desvio-padrio inicial, a partir do valor médio inicial do valor unitario calculado,
resultando em 86 amostras. Uma ultima amostra foi eliminada com base na observacao do
valor total da oferta e area estimada, muito dispares em relagdo as demais amostras —
obtendo-se universo amostragem composta por 85 ofertas de imoveis. A amostra de 85
ofertas de imoveis resultou na obtengao de novo valor médio e intervalo de desvio-padrdo. A
andlise deste universo identificou um coeficiente de variagdo® de 20,1% - considerado

satisfatorio.

Ainda para efeito de analise, considerou-se como referéncia o padrao considerado de
distribuicao normal de intervalos conforme definigdo empirica amplamente utilizada em
estatistica: 68% dos valores dentro de um desvio-padrao da média; 95% dos valores dentro
de dois desvios-padrao; e 99,7% dos valores estdao dentro de trés desvios-padrao. Com
base neste parametro, identificou-se uma distribuicdo da amostra homogeneizada de 61,2%
dentro de um desvio padrao da média; 96,5% dentro de dois desvios-padrao; e 100%
dentro de intervalo de trés desvios-padrao — contexto compreendido como satisfatério dado
a opgao de coleta de diferentes tipologias e disponibilidade de ofertas de imdveis no periodo,

considerando-se as dinamicas de autoconstrugao e de promogao informal.

Os graficos a seguir ilustram a os cenarios de disperséo das amostras anterior e posterior ao
referido tratamento estatistico. O Grafico 5 apresenta a dispersdo dos valores totais das

ofertas de imodveis identificadas referentes a amostra inicial, ou seja, anteriormente ao

5 O desvio padrao é uma medida estatistica que quantifica a variagéo ou dispersdo de um conjunto de dados. E obtido a partir
do calculo da raiz quadrada da variancia das amostras em relagdo a média aritmética.

6 O Coeficiente de Variagdo é obtido pela razdo do desvio-padrao pelo valor médio, que se constitui em parametro de analise
da dispersédo das amostras. Quanto mais préximo de zero o valor percentual obtido, mais homogénea é a amostra.
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procedimento de exclusédo dos outliers — aqui denominado de homogeneizagdo da amostra.

Cabe observar valores muito distantes da linha de tendéncia (em vermelho).

Grafico 5 — Valores de oferta: dispersao da amostra inicial
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

Por sua vez, o Grafico 6 ilustra a dispersdo dos valores totais das ofertas de imédveis
identificadas referente a amostra apdés a exclusdo dos outliers — apés a qual é possivel

observar uma dispersao mais homogénea em relacgédo a linha de tendéncia.

Grafico 6 — Valores de oferta: dispersao da amostra pos-homogeneizacao
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

O Gréafico 7 e o Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024
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Grafico 8ilustram a dispersao dos valores unitarios estimados das amostras anterior e apos

a exclusao dos outliers respectivamente.

Grafico 7 - Valores unitarios: dispersao da amostra inicial
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

Grafico 8 - Valores unitarios: dispersdo da amostra pés-homogeneizagao
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Num exercicio complementar de analise estatistica, buscou-se verificar a correlagéo e
coeficiente de determinacdo entre Area Estimada e Valor de Oferta, bem como valor unitério
calculado a partir de modelo de regressao linear simples, dado pela férmula:

Yi=Bo+B1Xi

onde:

Y é a variavel dependente a ser determinada
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Bo & a constante
1€ o valor médio obtida na regresséo linear
X € a variavel independente

Grafico 9 - Regressao linear: Valor x Area
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

A partir desta analise é possivel identificar alguns parametros estatisticos — Fator de
correlagdo entre Area Estimada e Valor de Oferta de 0,84 — o que indica alta correlacéo entre
aumento da area e do valor total do imoével. Também é possivel observar um coeficiente de
determinacgéao (R?) de 0,7 — ou seja, € possivel inferir, em exercicio inicial por meio de modelo
de regresséo linear, que em cerca de 70% dos casos o aumento do valor do imovel esta
relacionado ao aumento da area construida do imovel, independentemente de outras
variaveis como localizacao, entre outros. Por fim, o valor unitario calculado pelo modelo
de regressao linear foi de R$ 3.885,73/m? de area construida em Heliépolis. Cabe
ressaltar que a média aritmética calculada a partir da amostra corresponde a R$
3.517,29/m? - uma diferencga de 9,48%.

Pesquisa imobiliaria: resultados e analises

A partir da coleta e tratamento estatistico das ofertas de iméveis do mercado imobiliario de
moradias em Helidpolis & possivel proceder algumas analises. Como ponto de partida, o
Quadro 3 apresenta o numero de ofertas por tipologia — apartamento ou casa/sobrado, o
valor médio de venda por tipologia, valor unitario médio por tipologia e area média (estimada)

por tipologia.



Quadro 3 - Dados gerais da amostra por tipologia ]
N° de Valor médio Valor unitario Area Média
ofertas (R$) médio (R$/m?) | Estimada (m?)
Apartamento 35 R$ 131.000,00 R$ 3.732,01 35,30
Casa ou Sobrado 50 R$ 131.360,00 R$ 3.366,99 38,20

Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

Em termos de distribuicdo das amostras por nucleo e tipologias (Grafico 10), observa-se uma
concentracao de ofertas no nucleo Mina. O recorte de ofertas referentes a apartamentos, que
apontam para vetores de verticalizagdo indicam os nucleos Mina, Portuguesa e Helidpolis
como localizagdes de interesse por parte de promotores habitacionais informais. Cabe, no
entanto, considerar que esta leitura refere-se e limita-se as ofertas de iméveis identificadas
em pesquisa imobiliaria — em visitas de campo é possivel verificar uma forte dindmica de
verticalizagdo, ndo ja somente relacionada a autoconstrugcdo, mas a tais empreendimentos

informais (predinhos).

Grafico 10 - Distribuicado de ofertas de imoveis por nucleo e tipologia

N° de ofertas de imoveis por tipologia e nucleo
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

Ainda considerando a distribuicdo por nucleos, é possivel identificar localidades de maior
valorizagao imobiliaria (Grafico 11), contabilizando-se valores unitarios (R$/m?), nos nucleos
PAM (R$ 4.127,74/m?), Portuguesa (R$ 3.833,25/m?) e Lagoa (R$ 3.753,35/m?2). Ja os valores

médios de venda de imdveis apontam os maiores pregos nos nucleos PAM (R$ 170.555,56),



Portuguesa (R$ 148.888,89) e Helidpolis (R$ 144.000,00) — no entanto, é importante
considerar a correlacao entre area e valor de venda dos imdveis, sendo, neste caso, o valor
unitario um indicador, em tese, mais adequado para identificar localizacdes de maior

valorizagao.

Por outro lado, o referido maior nimero de ofertas no nucleo Mina se contrapde aos menores
valores, considerando pregos unitarios e de venda (R$ 3.294,68/m? e R$ 117.560,98 —
respectivamente), indicando um desequilibrio entre oferta (maior) e demanda (menor), talvez
associado a outros fatores, como configuracdo do Ambiente Construido — precariedade
habitacional, ou dindmicas sociais — bailes funks, maior intensidade de fluxo (incémodo para

uso residencial) etc.

Cabe destacar que foram estratificados os valores de venda e unitarios apenas para os
nucleos que apresentaram numero minimo de ofertas — aqui considerado como 06 ofertas

por recorte territorial.

Grafico 11 - Valores de venda e unitario por nucleos
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

Um recorte por tipologia apresenta maiores precos de venda para as residéncias unifamiliares
autoconstruidas. No entanto, conforme mencionado, é necessario pesar a correlagao entre
area construida e prego dos iméveis — havendo, aparentemente, maior oferta de casas e
sobrados com areas construidas mais amplas. Por outro lado, os dados inicialmente
apresentados de valor unitario médio por tipologia, apresentam maior valorizagdo dos

apartamentos (R$ 3.732,01/m?) em relagéo a tipologia de casas e sobrados (R$ 3.366,99/m?).
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Grafico 12 - Valores de venda por tipologia

Valor por tipologia
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Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

Uma leitura de agrupamentos por periodo, com amostras suficientes para ponderacao
estatistica, permitiu identificar dois recortes separados por intervalo de aproximadamente 07
meses — agosto e setembro/2023 e maio e junho/2024 — no qual é possivel estimar um
acréscimo percentual de 4,26%, valor que acompanha indice de inflagdo do periodo,
conforme Indice de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) entre os dois periodos de 4,10%,

conforme dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)’.

Grafico 13 - Valores unitarios por periodos (ago-set/2023 e mai-jun/2024)

Valores unitarios médios por periodo - 2023 e 2024

2005 agoiset) - As5.48257

R$3.400,00 R$3.450,00 R$3.500,00 R$3.550,00 R$3.600,00 R$3.650,00
Fonte: Lepur — Cefavela | UFABC, 2024

7 https://www.ibge.gov.br/explica/inflacao.php
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Em sintese, os dados da pesquisa imobiliaria permitem inferir uma consideravel dindmica
imobiliaria existente em Helidpolis, tanto considerando um mercado secundario, conforme
descreveu Pedro Abramo (2007), como também o surgimento de empreendimentos

imobiliarios — os predinhos, como denominados pelos moradores locais.

O valor unitario de R$ 3.517,29/m?- calculo da média aritmética da amostra aponta para
valores mais acessiveis, se considerarmos os valores indicados pelo indice Preco Real
Exame-Loft (dez/2023) para o distrito do Sacoma de R$ 4.400,00/m?, bem como a média da
cidade de R$ 8.899,17/m?, devendo-se ainda computar nesta conta as custas de encargos e
juros de financiamentos que acrescentam elevados percentuais ao valor total dos iméveis

com as parcelas pagas ao longo dos anos.
3.4. Dados de Entrevistas

Em parceria com o Observatério De Olho na Quebrada®, foram realizadas entrevistas
semiestruturadas com os seguintes grupos focais: vizinhos de empreendimentos; pessoas
envolvidas em negociagbes com agentes imobiliarios; moradores de referéncia.
Considerando eventuais riscos, a identidade dos entrevistados sera mantida em sigilo.
Além disso, foram realizados contatos com imobiliarias locais para coletar informacdes sobre
a oferta de imdveis, processos de negociagdao e compreensao do esquema de incorporagao

informal, entre outros.

Os entrevistados indicam que o surgimento dos "predinhos”, assim denominados por parte
dos moradores, remonta a meados de 2010 — por volta de 2015, sendo que o ano de 2018,

surge com mais mengdes, conforme percepgao pela maior parte dos entrevistados.

...0 primeiro que eu vi, que eu me lembro, foi no final 2017 para 2018 [...] é
um proximo a Copa Rio. Eu da laje da minha casa, eu conseguia ver um
bagulho enorme assim [...] um prédio no meio da favela [depoimento de
entrevistado em 06/09/2024]

Na percepcdo dos entrevistados, os "predinhos" diferem das construgdes tradicionais
resultantes de processo de autoconstrugao da favela, destacando os seguintes fatores:
finalidade de comercializagdo — venda ou aluguel, a estrutura padronizada e rapidez na

construcao.

8 Projeto da UNAS de Geragéo Cidada de Dados e formagao de pesquisadores locais.



...n30 € uma coisa que comega assim como uma casa pequena de um
cdmodo e vai fazendo, naquele esquema de puxadinho. E feito de uma vez

S0 [...] sempre padronizado

...ninguém vai fazer prédio [com finalidade] comercial em que cada andar é
uma coisa diferente. Fica mais dificil de vender, né? [depoimentos de
entrevistados em 06/09/2024]

Conforme entrevistas, o esquema de promocgao imobilidria parece envolver diferentes
agentes. Um "olheiro" ou pessoa que, atuando para o empreendedor, procura imoveis, em
geral, unifamiliares ou com pequeno numero de nucleos familiares, e oferece propostas aos
moradores. Ha menc¢des de que estes negociadores podem ganhar comissdes pelas

aquisicoes.

Antes de chegar no terreno, vem uma pessoa que olha, que vai la oferece.
Se vocé aceitar essa pessoa ganha 20 mil [depoimento de entrevistado em
20/09/2024]

As propostas de compra, em geral, envolvem valor em dinheiro e oferta de unidades
habitacionais no novo empreendimento. Esta proposta de permuta pode incluir um ou mais
apartamentos, o0 que pode se constituir em oportunidade de obtencio de renda futura para
os moradores-vendedores, a partir da locagdo de uma segunda ou terceira unidade, ndo

destinada a membros da familia.

Quando ocorre desfecho positivo, os acordos sao formalizados em contratos de compra e
venda, apesar de relatos apontarem que, por um lado, vinculos de confianca sao
fundamentais para o avango das negociagdes, por outro, a formalizagdo parece também peso

importante em territérios informais.

...a gente ndo tem ali a escritura da casa. A gente n&o tem isso. Entdo a
pessoa deve imaginar: ‘vou conseguir uma casa que tem escritura (sic) e vou
ter os papéis todos assinados, entao, é certeza que aquilo € meu! Ninguém

vai me tirar dali’ [depoimento de entrevistado em 06/09/2024]

Com a conclusédo da negociagao, o empreendedor pressiona o morador a deixar o imével
para inicio das obras. Durante a construgdo, em geral, o empreendedor paga um valor de

aluguel ao morador-vendedor, que, conforme informagdes, gira em torno de R$ 700 mensais.



Diversos relatos apontaram ocorréncia de problemas durante a execugao das obras, tais
como: barulho excessivo e horarios de trabalho inadequados, aumento de trafego, geragao
de poeira (material particulado), entulho, impacto em instalagdes, infiltragdes e avarias em
residéncias vizinhas. Ha pouca disposicdo de mediacdo por parte dos construtores e/ou
empreendedores, ficando a cargo dos moradores buscar solugdes e, por vezes, arcar com
os custos de reparos. Em geral, problemas relacionados a construgdo s&o negociados entre
as partes durante ou apos a execucdo. Nao ha, no entanto, envolvimento do empreendedor
na instituicio de condominio ou na gestdo de areas comuns, as quais ficam sob

responsabilidade dos moradores.

Ha relatos de ocorréncias de acidentes indicando condi¢cdes inadequadas na execucao das

obras:

Um dos prédios ja ta terminado, ta ocupado, tem 35 familias. Mas o outro
nao terminou. Nao terminou porque um dos empreiteiros morreu na obra. Ele
tocou na fiagido elétrica e veio a falecer. Mas a obra nao foi embargada
[depoimento de entrevistado em 20/09/2024].

Também problemas de falta de insolagdo e ventilagdo sobre residéncias do entorno, sao
associados a construcao de empreendimentos verticalizados informais — afetando as
condi¢cdes de vida e de saude, especialmente o sistema respiratorio, de criangas e idosos.
Tais empreendimentos sao construidos, muitas vezes, em vias de dimenséo restrita e/ou em
localidades ja com alta densidade construtiva, sem recuos entre edificagdes, como é

recorrente em assentamentos autoconstruidos.

Entrevistados mencionam efeito da dinamica de promogao imobiliaria informal, a partir da
construcao de empreendimentos habitacionais verticalizados, ocasionando mudangas na

paisagem, no cotidiano e na memoaria de Heliépolis.

...a gente tinha a visao total do que era Heliopolis [...] hoje em dia vocé anda

nas ruas, parece que ta cercado por um monte de coisa

...muitas pessoas viviam nas ruas de Heliépolis, por exemplo para soltar pipa

hoje em dia vocé ndo consegue soltar pipa na rua porque tem muito prédio.

Entdo, é complexo. Pra mim [...] rola um apagamento da histéria. Tem gente
que mora aqui ha 50 anos. Acho que tem uma galera que se juntou aqui

nesse chao.



...vocé esta mudando a dindmica populacional do lugar [...] quem ta saindo
sa0 as pessoas que vivem aqui ha mais tempo, entao, tipo a histdria ta indo
e t4 vindo gente nova que nao sabe o local. E ai vai perdendo esse lance do
coletivo, da histéria da quebrada, e vai criando uma outra histéria, ao mesmo
tempo também [depoimentos de entrevistados em 06/09/2024 e 20/09/2024]

Ha a discusséo sobre uma possivel relagao entre a dindmica de promogéao imobiliaria informal
e os bailes funk. A hipétese relaciona a ocorréncia dos bailes funk a geragdo de incomodo
aos moradores antigos que, teriam entdo, um incentivo a negociar seu imével para
investidores de tais empreendimentos habitacionais verticalizados. Por outro lado, houve
mengao de que a construgdo de ‘predinhos’ em locais tradicionais de baile, como as "5
esquinas", esta extinguindo essa pratica — possivelmente sob coergcédo do poder paralelo, com

a chegada de um publico comprador que demandaria um ambiente ‘mais tranquilo’.

Também a pressao de vizinhos vendendo e um denominado "efeito hipnose", o qual podemos
fazer paralelo com “efeito manada” decorrente de percepcao de oportunidade, bem como
contexto de necessidade ou de falecimento de antigos donos, sdo apontados como fatores

de estimulo para a venda por parte de moradores.

E ai outro dia eu conversando com o pessoal, eu falei:’- Menina que ta
acontecendo? Me explica? - Eu acho que o povo ta hipnotizado.” E ai, ela
deu o exemplo: ‘Sabe a dona fulana de tal? Ela também vendeu. Olha, nao
sei quem, também vendeu, né?’. Entdo, tem uma coisa agora que é ‘se eu

tenho como melhorar, eu vou vender para o prédio’.

Acho que tem essa coisa da necessidade. Hoje eu vejo até que, por exemplo,
quem comecgou a vender? Os mais jovens. Quando o mais velho morria, o
dono da casa, né? [...] Tem essa questao que o mais velho morre. [...] O
dinheiro é muito rapido! E muito dinheiro, tanto é que, agora, eles nem téo
mais dando dinheiro. Agora é s6 o apartamento, sua casa por dois, trés

apartamentos. Ta sendo um pouco assim desse jeito, né?

Em geral, sdo pessoas que tem muito tempo que tdo aqui, que ja teve a
familia, ja cresceu, por exemplo, que estdo aqui desde que os filhos eram
pequenos. Que os donos principais j& morreram e ficou com os filhos.
[depoimentos de entrevistados em 20/09/2024 — sobre o perfil de quem
vende o terreno para construcdo de empreendimentos habitacionais

informais]



Apesar de preocupacdes sobre as transformacdes decorrentes da dindmica desta promogao
imobiliaria informal, ha também percepgdes sobre a oportunidade decorrente de tais
empreendimentos que atendem demanda de familias em busca de moradia adequada, por
vezes, de possibilidade de obtengdo de moradia para seus membros, apds crescimento de

uma matriz familiar e seu desdobramento em outros nucleos familiares.

Acaba por ser uma esperanga das familias conseguirem sua moradia [...]Ja
familia nao teria condi¢des de construir. As familias que tém cinco ou seis
pessoas, € uma esperanga de cada um ter seu lugar, dividir [o imovel] e cada
um tem seu pedago no mesmo lugar [depoimento de entrevistado em
20/09/2024].

Alguns entrevistados mencionam que, ha anos, os apartamentos podiam ser adquiridos por
R$ 50 mil ou R$ 60 mil reais. Atualmente, os valores mencionados giram em torno de R$ 100
mil a R$ 150 mil. Os empreendedores oferecem condi¢gdes de pagamento facilitadas, como
entrada e parcelamento, o que atrai compradores, mesmo aqueles que nao estdo com o

“nome limpo”.

A maioria compra pra morar. Por que aqui e ndo em outro lugar? Por conta

da facilidade de pagamento. Nao precisa ter ‘nome limpo’.

Também, quando surgiu, no inicio, vocé comprava, durante um periodo, vocé
pegava por $ 60 mil, $ 50 mil, naquele periodo. Agora eles estéo financiando.
Eles fazem financiamento. Entdo, por exemplo, uma pessoa que tava
pagando aluguel. Vamos pensar assim, vir para ca? E uma grande

oportunidade! [depoimentos de entrevistados em 20/09/2024].

Um dos entrevistados relatou que possuia uma casa térrea em um lote e recebeu diversos
contatos para a negociacdo do imovel com o intuito de construgdo de empreendimento
habitacional para venda ou aluguel de apartamentos. Inicialmente, os contatos foram
recusados devido a inseguranga sobre a efetividade da negociagdo. Quando o contato foi
realizado por intermediario que representava pessoa de confianca do entrevistado, a
negociagao foi feita, considerando a oportunidade de destinagdo de unidades habitacionais
para os nucleos familiares desmembrados do nucleo inicial devido ao crescimento da familia,
tendo em vista as dificuldades de aquisicdo na localidade ou de constru¢cao de moradias no

mesmo terreno por recursos proprios. A negociagao foi entdo concluida contemplando a
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destinacdo de apartamentos aos membros da familia, conforme acordo, e demais unidades

destinadas a venda pelo empreendedor.

A partir de contatos informais com imobiliaria local, foi possivel obter e consistir informacdes
sobre a dindmica de venda de empreendimentos informais. As informacdes disponibilizadas
contemplaram empreendimento no nicleo PAM® em fase de construgdo — prazo de conclusdo

das obras de 12 meses, com trés tipologias:

* 01 dormitdrio, cozinha, banheiro e lavanderia — por R$ 80 mil;
*= 01 dormitério, cozinha conjugada, banheiro e lavanderia — por R$ 110 mil;

= 02 dormitérios, cozinha conjugada, banheiro e lavanderia — por R$ 140 mil.

Segundo informagbes, os imdveis a venda podem ser adquiridos mediante entrada de
aproximadamente 50% - negociavel e saldo restante em parcelas minimas de R$ 1.500,00
mensais, sem necessidade de comprovacao e renda. Apesar de a pesquisa imobiliaria nao
ter identificado anuncios de imdveis para locagdo no Instagram, durante contato com a
imobiliaria foi obtido ofertas de imdveis para esta finalidade (valor de aluguel — R$ 1.000,00
mensais).

Figura 19 - Anuncio e informagdes de plantas de unidades habitacionais

VENDE-SE Vende - se

Apartamento com um dormitério, cozinha conjugada,
RUA SANTA banheiro e lavanderia
ANGELA DE Endereco: Rua Santa Angela de Mereci - Prox. Av — -
Delamare
MERECI Valor R$ 110 Mil
Mais informagoes: (11) 97025-4124 1° ANDAR
Mais informagdes
(11) 97025-4124 H

Vende - se Vende - se
Apartamento com um dormitério, cozinha, Apartamento com dois dormitérios, cozinha
banheiro e lavanderia conjugada, banheiro e lavanderia 29 ANDAR
Endereco: Rua Santa Angela de Mereci - Prox. Av Endereco: Rua Santa Angela de Mereci - Prox. Av
Delamare Delamare
Valor R$ 80 Mil Valor R$ 140 Mil
Mais informacdes: (11) 97025-4124 Mais informacgdes: (11) 97025-4124
H H

Fonte: Imobiliaria Heliopolis, 2024

Informagdes das plantas das unidades habitacionais a venda indicam aparente

indisponibilidade de iluminagédo e ventilagdo em todos os cémodos, bem como restricbes

9 Nucleo PAM - Rua Santa Angela de Mereci
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relacionadas a acessibilidade, com recorréncia de problemas comuns em moradias

autoconstruidas.

Conforme mencionado, o relato de entrevistado indica que durante a construgdo do
empreendimento habitacional e necessidade de mudanga proviséria da familia, os gastos
com aluguel foram custeados pelo empreendedor até a mudanga definitiva para o
apartamento, ilustrando um arranjo de negociagao abrangente que demanda planejamento e

significativo montante de recursos durante sua execugao.

Ha percepcao de que investidores no segmento da promogao imobiliaria informal sejam

pessoas envolvidas com atividades ilegais.

Sao pessoas daqui[...]Trabalhou de caminhoneiro, pedreiro, foi ganhando
dinheiro, alguns eram donos de rinha de galo [...]foi agindo, foi fazendo. A
maioria que eu conhegol...]. Eu tenho mais medo deles do que do trafico
[depoimento de entrevistado em 20/09/2024].

Cabe destacar que, segundo relatos de moradores entrevistados, integrantes do Primeiro
Comando da Capital (PCC) exercem o controle e regulamentam essas atividades. Ha
registros de que esse grupo estabeleceu o nimero maximo de pavimentos permitido, de
acordo com a regiao da favela, e, em casos de descumprimento, exigiu a demolicdo de
pavimentos. Também, segundo informagdes, o grupo definiu, como requisito, que todas as
obras destes empreendimentos tenham envolvimento e acompanhamento de engenheiro ou

arquiteto.

Quando passa do tamanho. Foram dividos: Mina, Lagoa e Heli6polis. A parte
do Heliépolis pode construir até 6 andares. Pra ca [Mina e Lagoa] é até 5
andares. Teve lugar que ja teve que derrubar. [depoimento de entrevistado
em 20/09/2024].

O risco de sobrecarga na infraestrutura foi mencionado pelos entrevistados. A percepgao de
que onde antes habitava uma familia, passa a residir um numero muito superior de nucleos
familiares, bem como a qualidade da construcéo sao os motivadores de preocupagao. Neste
contexto, é possivel inferir impacto deste processo de verticalizagdo e adensamento sobre
as condi¢cdes do Ambiente Construido e infraestrutura instalada em processos de intervengao
que foram definidos a partir de contingente populacional aferido anteriormente a tais

dindmicas.



Eu acho que vai ter problema na infraestrutura, por exemplo, nos prédios os
transformadores pegam fogo! [...] Na minha rua, tem dois [prédios /
transformadores] que vivem pegando fogo, porque ndo aguenta, né? E ai, o

que que faz? [depoimento de entrevistado em 20/09/2024].

Neste contexto, também é destacada a preocupagdo sobre a responsabilizacdo de
construtores e empreendedores que, em alguns casos, parecem ser dificiimente localizados

apos as obras.

Eu falo, que para mim, é mais perigoso essa coisa da fiagao. Entdo a gente
vé o prédio, pegou fogo... E ndo tem quem fez. Quem fez ja é outra pessoa.
Eles estdo no céu, vocé nao localiza. Isso € uma outra coisa, [antes] a gente
localizava, hoje vocé nao localiza! Quando vocé vé, € um grupo novo, as
vezes esse grupo ta contratado por outro, vocé vai la meter a cara, mas vocé

nao localiza! [depoimento de entrevistado em 20/09/2024].

Ha uma critica a auséncia do poder publico, seja na regulacdo da construgdo dos
empreendimentos e na mediagao das relagdes entre empreendedores e moradores, bem
como em relagdo a falta de planejamento e gestdo urbana — aumento da densidade,
problemas de mobilidade, auséncia de areas verdes, sobrecarga de infraestrutura, situacoes
de risco etc. E tacito, em alguns depoimentos, o entendimento sobre uma transformagéo da
favela de lécus da autoprovisdo de moradia e de apoio mutuo, ainda configurada como Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS) para um territério em disputa, agora também regido sob

a légica de um mercado informal.

Porque, eu fiquei imaginando a Prefeitura vai vir, e ndo vai deixar construir
um prédio, [...] eu falei: ‘[a prefeitura] nao vai [deixar], né?’ Porque como que
faz um prédio na Estrada das Lagrimas? A prefeitura nunca foi 14! Entéo,
significa o qué, né? Essa area ainda & da prefeitura [depoimento de

entrevistado em 20/09/2024].

3.5. Dados de Pesquisa Amostral - Eixo Il

De forma complementar ao arcabougo de informagdes obtidas nas frentes de pesquisa do Eixo lll, vale
considerar aporte de dados obtidos a partir de Pesquisa Amostral realizada no ambito do Eixo Il no
nucleo Mina. Dados da referida Pesquisa Amostral (Denaldi et al, 2024) indicam que, no nucleo Mina,

56,5% dos domicilios entrevistados foram declarados como préprios, 33% alugados e 10,5% cedidos.



Entre os moradores entrevistados, 57,1% afirmaram que a moradia foi construida pela prépria familia
ou por familiares, frequentemente com a contratagédo de terceiros. Dentre esses, 32,8% indicaram que
a habitagao foi construida pela familia mediante contratagdo de mao de obra, enquanto 24,3%
relataram que a construcao foi realizada diretamente pelo préprio morador ou por familiares. Por outro
lado, 42,9% dos entrevistados declararam que a moradia foi adquirida ja totalmente ou parcialmente
construida por proprietarios anteriores ou outros agentes. Deste grupo, 20% afirmaram que a unidade
foi "comprada totalmente construida diretamente do proprietario anterior”, enquanto 18,6%
relataram que a unidade foi "comprada parcialmente construida, diretamente do proprietario anterior,

e posteriormente ampliada pelo morador, familiares ou terceiros contratados”.

Aqueles que alugam a unidade domiciliar indicam que a relagdo de inquilinato se realiza,
predominantemente, por proprietario que nao reside na mesma edificagdo, como € comum nas
dindmicas de autoconstrugdo. Neste conjunto, 12,2% correspondem a unidade “alugada diretamente
com proprietario que reside na mesma edificagdo”, 48,8% declaram que a unidade é “alugada
diretamente com proprietario que reside em outra edificagdao em Heliopolis” e 39% é alugada
diretamente com proprietario que nao reside em Heliopolis (24,4%) ou por meio de imobiliaria
local (14,6%).”



4. CONSIDERAGOES FINAIS

Os dados obtidos e pesquisa empirica indicam que o espaco e o mercado informal de
moradias da favela, em contexto metropolitano e de adensamento e localizagao especificos,
ndo se configuram, atualmente, apenas como um mercado informal secundario —
desdobramento de um primeiro ciclo de consolidacdo e adensamento destes assentamentos
informais, nos quais ha desmembramento e expansdo das moradias originalmente
autoconstruidas, a partir da constru¢do de cdmodos adicionais, comercializacéo de laje, etc
— para venda e/ou aluguel, como descreveu Pedro Abramo e a Rede Infosolo em trabalho
referencial que descrevia a dinamica do mercado de moradia em favelas no final do século

XX e inicio do século XXI (ABRAMO, 2007).

Atualmente, observa-se dindmicas de incorporacdo informal de promogdo de
empreendimentos habitacionais orientados para o mercado de habitacdo na favela, de forma
a atender a demanda de moradia da populacdo de baixa renda com dindmica de oferta

racionada e concorrencial das moradias informais.

Informagdes obtidas em campo, bem como por meio da coleta de ofertas de imdveis para
venda, permitem verificar que ha disponibilidade de mecanismos de negociagcdo e
parcelamento para o pagamento dos iméveis no mercado informal. Porém, considerando-se
tal contexto de informalidade, presumisse que ha também uma menor exigéncia quanto a
comprovacdes de renda e custos de encargos e parcelamento. Tradicionalmente, nas
favelas, as negociagbes pautam-se por relagées de confianga ou acordos tacitos dados pela
imposigao de dominios territoriais por grupos especificos, muitas vezes, vinculados ao poder

paralelo, com ampla capacidade de coercao.

E fundamental o estudo de tais dinAmicas de modo a compreender ldgicas e impactos, quais
sejam, de adensamento e reprecarizagdo do Ambiente Construido, com sobrecarga sobre
infraestruturas instaladas, apropriacdo de melhorias decorrentes das intervengdes de
urbanizagao, conversao da favela de I6cus comunitario e de apoio mutuo em um territério em
disputa, que replica légicas da cidade capitalista, converte a terra em mercadoria e gera

processos de expulsédo de estratos mais vulneraveis (gentrificagédo).

E também estratégico investigar os arranjos e agentes envolvidos nos processos de

incorporagédo informal — aqui reside um dificultador para abordagens de pesquisa,



considerando-se lagos entre tais dindmicas e atores vinculados a ilicitos e ao poder paralelo

ou dominio armado.

Ainda que esta dindmica possa se associar a processos de gentrificacdo de estratos
economicamente mais vulneraveis da populacdo favelada, conforma-se também, deste
modo, uma dindmica imobiliaria estimulada por uma demanda que encontra restricbes para
acessar o mercado imobiliario formal e/ou encontra no mercado informal, na favela, sua porta
de entrada para acessar a sua moradia. Assim vao se (re)configurando territérios, cuja
subjetividades e a nocdo de pertencimento se fazem presentes para ampla parcela da
populagdo que, ainda que precarizada, obtém e gera renda localmente, e encontra meios,

para a sua maneira se estabelecer nas cidades, a partir das favelas.
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