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RESUMO

Paraisopolis, segunda mais populosa favela de S&o Paulo, com 17 mil domicilios, esta incrustrada em
uma regido com predominancia de ocupacdo residencial de alto e médio padréo - o bairro do Morumbi.
Em 2005/2006, seu mercado imobilidrio residencial fez parte de uma pesquisa empirica em oito capitais
brasileiras, coordenada pelo Prof. Pedro Abramo, da UFRJ. Em 2016, um grupo de pesquisadores da
FAU-USP retornou a area para avaliar o que mudou nesse mercado, no periodo de dez anos, em que a
regido recebeu investimentos publicos consideraveis em infraestrutura e habitacdo. A nova pesquisa
contou com auxilio financeiro do Lincoln Institute of Land Policy e identificou pregos, caracteristicas dos
iméveis e nivel de atividade do mercado residencial nesta favela. A dificuldade de registro da localizacdo
dos imdveis, identificada ainda no primeiro estudo, foi parcialmente superada com a utilizacao nessa vez
do aplicativo “Memento Database”, que além das informagdes verbais armazenava em tempo real as
coordenadas geograficas e, quando autorizado pelos entrevistados, imagens do imdvel. No caso dos
conjuntos residenciais publicos, executados nestes dez anos, optou-se por captar a atividade do mercado
indiretamente, comparando o tempo de moradia da familia no imével com a data de entrega do
empreendimento; de modo a evitar uma subenumeracgdo, j& que a comercializacdo destes imoveis pelo
beneficiario original € formalmente proibida. Nos demais casos todo o territorio foi percorrido e 524
imoveis disponiveis para venda ou locagdo e vendidos ou locados nos seis meses anteriores a pesquisa
foram identificados e qualificados. Foi verificada a presenga de novos agentes: intermediarios e
investidores; com quem foram realizadas entrevistas semiestruturadas ao lado de compradores,
vendedores, locadores e locatérios. Este conjunto de dados permite afirmar que o mercado imobiliario
residencial em Paraisopolis parece cada vez mais préximo das praticas e dindmicas dos mercados dito
“formais”.

Palavras-chave: Paraisopolis, favelas, mercado residencial, pesquisa de precos.
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ABSTRACT

Paraisopolis, the second most populated favela in Sdo Paulo, with 17,000 households, is encroached in a
region with a predominance of high and medium residential occupancy - the Morumbi neighborhood. In
2005/20086, its residential real estate market was part of an empirical research in 8 Brazilian capital cities,
coordinated by Prof. Pedro Abramo, from UFRJ. In 2016, a group of FAU-USP researchers returned to
the area to assess what has changed in that market over the 10-year period, in which the region received
considerable public investment in infrastructure and housing. The new research was supported by the
Lincoln Institute of Land Policy.

The new survey identified prices, property characteristics and activity level of the residential market in
this favela, where there is difficulty in registering the location of real estate, already identified in the first
study, which was partially overcame with the use of the "Memento Database", that in addition to verbal
information, stored in real time the geographical coordinates and, when authorized by the interviewees,
images of the property.

In the case of the public residential complexes executed in the ten-year study period, it was chosen to
capture the activity of the market indirectly, comparing the family's dwelling time in the property with the
date of delivery of the enterprise, in order to avoid a sub-enumeration, since the marketing of these
properties by the original beneficiary is formally prohibited. In all other cases, the entire territory was
covered and the 524 properties available for sale or lease and sold or leased in the six months prior to the
survey were identified and qualified.

It was verified the presence of new agents: intermediaries and investors, with whom semi-structured
interviews were conducted alongside buyers, sellers, lessors and renters.

This set of data allows us to affirm that the residential Real Estate market in Paraisdpolis seems
increasingly closer to the practices and dynamics of the so-called “formal” markets.

Key-words: Paraisopolis, Slums, Housing market, Price research.
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1. INTRODUCAO

Este artigo discute as mudangas observadas no periodo de dez anos entre duas pesquisas sobre o
mercado imobiliario residencial realizadas na favela de Paraisopolis, localizada na Zona Sul da
cidade de S&o Paulo. A primeira, em 2005/2006, incluiu outras &reas informais, e a segunda, em
2016, restringiu-se a Paraisopolis. O mercado imobiliario residencial em areas informais ainda é
pouco explorado por pesquisas empiricas, mas sua compreensdo € de fundamental importancia
para 0 entendimento de como se da a chegada e permanéncia dos mais pobres nas metrépoles
brasileiras.

Paraisopolis constituiu-se como um local muito proficuo para a realizacdo desses estudos uma
vez que, além de apresentar um contundente crescimento e adensamento populacional, foi
também uma das favelas privilegiadas pela Prefeitura de Sdo Paulo no Programa de Urbaniza¢do
de Favelas; que a partir de 2005 alocou um volume sem precedentes de recursos publicos em
areas informais entre as quais Paraisépolis, um dos emblemas dessa politica. Somam-se a isso a
localizacdo dessa grande favela em meio a um bairro predominantemente de familias com renda
média alta e alta, o alto nivel de consolidacdo de seu assentamento e a diversidade de usos que
apresenta internamente, 0 que a torna incomparavel a outras favelas no contexto da metropole
paulista, resutando em um mercado imobilidrio residencial bastante ativo e diversificado.
Institui-la como objeto de estudo contribui para o debate acerca das transformacdes ocorridas e
das politicas publicas de intervencdo empreendidas recentemente nesse complexo territorio.

Figura 1 — Insercéo urbana da favela de Paraisopolis, no bairro do Morumbi — S&o Paulo

.
Fonte: Acervo do Laboratorio Quapa — FAUUSP. 2012.

Para alcancar os objetivos pretendidos com essa ‘revisita” ao objeto de estudo foi necessario
avaliar e definir como proceder em um territdrio que, apesar de anteriormente conhecido, tanto
mudara em uma década. Para perfeita compreensdo dos aspectos envolvidos apresentamos
inicialmente um sucinto relato da metodologia da pesquisa realizada entre 2005 e 2006, que no
estudo atual incorporou importantes ganhos de eficiéncia na obtencdo dos dados, possibilitados
por avancos tecnolégicos hoje disponiveis. Prosseguimos com a descricdo destas novas
ferramentas utilizadas em 2016, relatando os processos de obtencdo dos dados empiricos ao
longo dos trabalhos em campo, e descrevendo o0s procedimentos analiticos correspondentes;
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inclusive sua confrontacdo com dados secundarios obtidos, em especial, através do SIDRA
(Sistema IBGE de Recuperagdo Automatica), da EMBRAESP (Empresa Brasileira de Estudos
do Patrimdnio) e da Prefeitura do Municipio de S&o Paulo. Esta metodologia permitiu identificar
aqueles aspectos que aproximam o mercado imobilidrio residencial em Paraisopolis das praticas
correntes no mercado formal'.

A segunda secdo do artigo dedica-se a relatar estes aspectos, destacando as mudangas mais
significativas observadas na revisita ao objeto de estudo ap6s uma década. Discutimos entdo
estas novas possibilidades de estudos nesses territdrios, presentes em muitas cidades brasileiras;
e que apesar de cada dia mais consolidados, ainda permanecem “desconhecidos” para aqueles
que neles ndo habitam ou trabalham. Discute-se a validade e melhorias possiveis das ferramentas
e estratégias de analise empregadas, de forma a estimular a producdo e o avango qualitativo de
estudos semelhantes nesta e em outras favelas a partir de um referencial metodoldgico ja
consolidado e aplicado.

2. AMETODOLOGIA DOS ESTUDOS
2.1. A PESQUISA REALIZADA EM 2005/2006

O primeiro estudo citado, abordando o mercado imobiliario residencial em favelas, foi realizado
entre 0 segundo semestre do ano de 2005 e o primeiro de 2006, e se inseria em um conjunto de
levantamentos coordenado pelo Prof. Dr. Pedro Abramo, da Universidade Federal do Rio de
Janeiro, que resultaram na publicagdo “Favela e mercado informal: a nova porta de entrada dos
pobres nas cidades brasileiras”. Seu objetivo era compreender os processos de produgdo e de
reproducdo dos territdrios informais urbanos, para assim debater sobre os instrumentos de
politica urbana necessarios a disciplina e regulacdo desse mercado.

Essa pesquisa possuia uma abrangéncia nacional, analisando diversos assentamentos precarios
do pais, e envolveu trabalhos em oito grandes metrdpoles brasileiras: Belém, Brasilia,
Florianopolis, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, Salvador e S&o Paulo. Na capital paulista, a
pesquisa foi coordenada pelo Prof. Dr. Emilio Haddad e contou com a participagdo, dentre
outros, de outros dois pesquisadores, também atuantes no levantamento mais recente.

Os trabalhos possuiam uma natureza predominantemente empirica, visto que no mercado
informal ndo existem ou sdo muito incertas as fontes de informacdo disponiveis sobre o mercado
imobilidrio e os assentamentos apresentam enorme heterogeneidade urbanistica; o que tornava a
pesquisa in loco praticamente obrigatoria. Como se objetivava construir um paralelo entre as
diferentes realidades verificadas pelo Brasil foram utilizadas técnicas estatisticas, ja testadas na
cidade do Rio de Janeiro, e as diretrizes do caso carioca foram adaptadas e replicadas em cada
cidade.

A metodologia incluiu trés etapas: definicdo das areas informais a serem pesquisadas, aplicacdo
de questiondrios junto aos moradores para obtencdo de dados primarios sobre o mercado
imobiliério residencial de cada assentamento, e andlise dos dados obtidos diante de fontes
secundarias sobre a informalidade urbana.

1 Entendido como aquele praticado no ambito da cidade legal, com situacdo fundiaria e das edificacdes
regularizadas, e com negocia¢bes formalizadas juridicamente através de contratos passiveis de registro junto aos
6rgdos competentes.
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No caso paulistano foram selecionadas quatro areas de estudo pelos coordenadores da pesquisa,
que além de representarem a diversidade constituida pela informalidade urbana local, situavam-
se nos principais vetores de adensamento das favelas em S&o Paulo: Norte (Jardim Damasceno),
Sul/Sudeste (Cidade Azul), Sudoeste (ParaisOpolis); e, especificamente a favela do Moinho,
apresentava uma ocupacao diferenciada, na regido central da cidade. Com os assentamentos para
estudo entdo definidos, prosseguiu-se a aplicacdo de questiondrios junto a populacdo residente;
elaborados pelos pesquisadores de acordo com as diretrizes gerais do trabalho, e empreendida
por estudantes bolsistas para a realizacdo dos trabalhos em campo, por toda extensdo das favelas
selecionadas.

As entrevistas eram dirigidas aos domicilios que se encontrassem em oferta para a venda no
momento da aplicacdo do questionario, ou que tivessem sido comprados ou alugados para fins
residenciais nos seis meses anteriores a pesquisa. Foram entrevistados 0s responsaveis pelas
residéncias de interesse ou que pudessem responder por esses imMOveis. As entrevistas
compreendiam cinco conjuntos de informagdes: dados sociodemograficos do respondente,
caracteristicas do imovel, funcionamento do mercado imobilidrio, mobilidade residencial e
relacbes comunitarias; e eram realizadas através do preenchimento manual de formularios em
campo, pela equipe responsavel por essa tarefa.

Os dados primarios sistematizados foram entdo complementados por informacfes referentes a
informalidade provenientes de fontes secundarias, como o IBGE, o CEM (Centro de Estudos da
Metrépole), e a Prefeitura de So Paulo; que contribuiram para a construcdo de um panorama do
mercado imobilidrio residencial daquelas favelas no momento da pesquisa.

Dentre os resultados da pesquisa realizada entre 2005/2006, notava-se ja a especificidade de
Paraisopolis diante das favelas paulistanas estudadas, sendo a Unica em que se encontrou a
tipologia caracterizada como “apartamento” e a presenga de locatarios; que representavam quase
metade dos imoveis 4 identificados. Portanto, no inicio das obras de urbanizagdo ali
empreendidas, as caracteristicas das transacOes realizadas em Paraisépolis ja indicavam um
processo de mudangas significativas no comportamento do mercado imobiliério local; tendo sido
la observada uma maior preocupacdo com a ““institucionalizagdo” dos negocios, mesmo que por
contratos simples ou através de recibos de pagamento?.

2.2. A PESQUISA REALIZADA EM 2016

Em 2016, o grupo de pesquisadores, contando com trés participantes do estudo anterior e
coordenado pelo Prof. Dr. Jodo Fernando Pires Meyer, retomou a discussdo sobre o mercado
imobilidrio residencial em assentamentos informais identificando a possibilidade de comparar
informacgdes atualizadas com os dados obtidos na pesquisa anterior. Delimitou-se como objeto de
estudo o caso especifico da favela de Paraisdpolis, escolhida por ser uma das favelas de Séo
Paulo que vem sendo objeto das mais vultosas intervencfes publicas.

A opcdo por revisitar apenas ParaisOpolis partiu de uma avaliacio das quatro favelas
anteriormente estudadas. Ao contrario de Paraisdpolis, que havia crescido e se expandido no
periodo, consolidando-se cada vez mais no territorio, inclusive devido as intervencdes de grande
porte ali empreendidas recentemente pela Prefeitura, as demais favelas foram objeto de remocéo
integral dos domicilios para a construcdo de um parque, no Jardim Damasceno; constantes

2 Como retrato do cotidiano da nova classe média de Paraisdpolis, e 0 consequente “enobrecimento” do local, no
periodo da pesquisa,a Rede Globo de televisdo apresentou anovela: “I love Paraisé polis”
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incéndios e tentativas de remocgdo, na favela do Moinho; ou permanéncia das precariedades
anteriormente encontradas, na favela Cidade Azul, um assentamento periférico de pequena
dimensao.

Diante disto, Paraisdpolis constituiu-se como a Unica favela, dentre as quatro abordadas pela
pesquisa realizada entre 2005/2006, em que seria possivel avaliar as alteracdes ocorridas em um
mercado imobiliario residencial ja consolidado e em crescimento no periodo, acrescidas aos
reflexos que a intervencdo publica empreendida entre 2005 e 2015 em seu territério provocaram
em seu interior e nos mercados dos bairros lindeiros. Mais do que em qualquer outro
assentamento informal, o novo estudo em Paraisopolis, pelas caracteristicas especificas dessa
favela, permitiia com os dados disponiveis identificar os limites e beneficios decorrentes das
politicas de urbanizacdo em favelas e seus impactos na valorizacdo e transformacdo dos imdveis;
sejam eles no interior da favela ou nas areas ao seu redor.

Nas recentes obras de urbanizagcdo, incluem-se uma avenida perimetral com viaduto,
equipamentos publicos de grande porte, como Escola Técnica, CEU (Centro de Educacdo
Unificado; equipamento educacional, cultural e desportivo, com escola, teatro, biblioteca, piscina
e ginasio poliesportivo), galpdo destinado a atividade de entidades sociais, entre outros. Ao
longo da avenida perimetral, estio também os conjuntos habitacionais construidos para o
reassentamento de milhares de familias removidas por motivo de risco ou atingidas por obras de
infraestrutura. Além disso, Paraisopolis ja apresentava em 2005/2006 um mercado de locagdo e
de unidades residenciais consideradas pelos entrevistados como apartamentos.

Figura 2 — Parais6polisem obras, quando da constru¢do da avenida perimetral
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Fonte: Acervo do Laboatério Quapé - FAUUSP. 2008.

Os trabalhos desta vez foram financiados pelo “Lincoln Institute of Land Policy”’, uma
instituicdo  internacional ndo-governamental voltada ao ensino e promocdo de trabalhos
relacionados ao uso, regulagcéo e tributacdo da terra; e contaram ainda com o apoio operacional e
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institucional da FAUUSP, através do NAPPLAC (Nicleo de Apoio & Pesquisa Producdo e
Linguagem do Ambiente Construido).

As etapas da pesquisa anterior (2005/2006), de um modo geral, foram realizadas também em
2016. Os levantamentos s6 foram iniciados apds a articulagdo com as liderancas locais publicas e
privadas que, alem de disponibilizarem aos pesquisadores informagdes relevantes para o
trabalho, possibilitaram que as atividades em campo transcorressem com todo 0 apoio necessario
e sem incidentes.

Optou-se por uma pesquisa empirica com métodos quantitativos e qualitativos cujo foco foi
dimensionar e, principalmente, identificar aspectos qualitativos das mudancas no mercado
imobilidrio residencial informal; muito semelhante ao formato utilizado ha dez anos no que diz
respeito aos contetdos. Considerando a importancia relativa (na comparacdo com os demais
nicleos estudados) que o mercado de locacdo ja apresentava em 2005/2006, os imOveis em
oferta para locagdo também foram arrolados.

A disponibilidade de inovacdes tecnologicas® permitiu que, além das informacGes bésicas sobre
0s imlveis e caracteristicas socioecondmicas de proprietarios e locatarios, se obtivesse mais
precisdo na identificacdo das edificacBes por endereco e coordenadas geograficas e, sempre que
autorizado pelo entrevistado, imagens do imdvel.

Figura 3: — Interface do aplicativo entre ambiente Android (esq.) e PC (dir.)

2 Memento Database Desktop - o X
e Edit Data Help
$1 A Y Nofiter v+  QSync 1D | Respondente Imével Imével 2 Valores = Donci™

12

Quarta-feira, 1 de Junho de..
Entrevistador

Locations Map

Date/Time
1 June 2016 10:51
R. Herbert Spencer, 543 - Paraisopolis
Location S3o Paulo - SP

-23.6165640, -46.7214371 05663-010

Network 12 Brasil

GPS -

R. Herbert Spencer, 543 - Parais6polis
Séo Paulo - SP

05663-010

Brasil

Fotografia externa do imével

Imével locado nos Gltimos 6 meses encontra-se

529 entries
no pavimento térreo. No térreo hd duas

M 125 M8 (6%) of 2 GB used ™ Entries | ] Favorites | [l Recycle Bin residéncias alugadas.

© Library is up to date ( 20/06/2017 19:08:27)

Fonte: Elaborado pelos autores.

3 A utilizagio do “software” Memento Database (aplicativo desenvolvido pela empresa LuckyDroid. (Mais
informagdes no site https://mementodatabase.conV) foi pioneira na pesquisa de campo em favelas, permitindo —
através da determinagdo das coordenadas -- superar dificuldades oriundas da ocupacdo irregular desses
assentamentos e agilizando de forma significativa os trabalhos em campo. O aplicativo, instalado em celulares com
acesso a internet, armazena as informagGes diretamente em base de dados customizada, incluindo fotografias dos
imoveis e a identificacdo de suas coordenadas geograficas. O banco de dados é sincronizado automaticamente e o
programa permite a importagdo e exportacdo de arquivos em formato “csv”’. A seguranga das informagdes ¢
garantida pela utilizacdo de senhas.
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No arrolamento de imdveis as informacOes foram fornecidas por membros adultos da familia do
proprietario ou locatario, ou obtidas através de imobiliarias e outros intermediarios na
negociacdo do imdével; como por exemplo o vizihho que mostra o imOvel para eventuais
interessados. Para efeito de comparagdo com os dados obtidos em 2005/2006, ja foram
identificadas nesta etapa informacdes sobre o imdvel, a negociacdo, a familia moradora e
proprietario similares as do estudo anterior.

Ao longo desta etapa inicial jA& foi observada uma mudanca importante em relacdo as
informacdes coletadas em 2005/2006: grande parte das negociacbes de compra e venda passaram
a ser realizadas com apoio de “corretores de imoveis” alguns, inclusive, com registro no
conselho profissional da categoria. Por este motivo aplicamos entrevistas em profundidade com
profissionais desta atividade.

Ja nos conjuntos habitacionais, concluidos ao longo dos Ultimos anos com recursos publicos, o
nivel de transacBGes foi identificado indiretamente, perguntando-se ha quanto tempo cada familia
morava no imovel. Todos aqueles que se mudaram para 0 apartamento a partir de novembro de
2015 preenchiam os critérios de arrolamento estabelecidos para a pesquisa.

Por meio destes procedimentos o objetivo foi buscar a totalidade das transacdes imobiliarias
realizadas nos Ultimos seis meses e 0s imOveis em oferta de Paraisdpolis, evidenciando todo o
universo do mercado imobilidrio dessa favela.

Na segunda etapa, foi iniciada a aplicacdo de entrevistas qualitativas semiestruturadas com
representantes do universo de imoveis transacionados ou disponiveis para transacdo tanto nos
conjuntos habitacionais como no restante da area. O objetivo foi captar aspectos qualitativos
relativos ao mercado residencial em Paraisdpolis. Estas entrevistas seguiram um roteiro que
abrangia 0s seguintes topicos: o processo de decisdo em relacdo a escolha e negociacdo do
imovel, a mobilidade residencial ao longo dos dltimos dez anos da familia ocupante,
caracteristicas detalhadas do imdvel e da sua producdo, aspectos positivos e negativos da
habitagdo, percepgdo pelo entrevistado das mudancas na comunidade, e sua opinido sobre os
reflexos das obras de urbanizagéo.

Também foram aplicadas entrevistas em profundidade com corretores de imoveis atuantes em
Paraisopolis. A decisdo de realizar essas entrevistas foi tomada logo do inicio dos trabalhos de
campo, quando se constatou a atuacdo desses profissionais em grande parte das negociagdes de
compra e venda.

As intervengdes, realizadas ou previstas, também foram identificadas e mapeadas como parte da
pesquisa e dados demograficos de fontes secundarias utilizados, sempre que necessario, como
informacdes adicionais aquelas levantadas em campo. Essas informacGes de fontes secundérias,
principalmente aquelas disponibilizadas pela Secretaria de Habitagdo do Municipio de S&o
Paulo, foram fundamentais para identificacdo do conjunto de acbes publicas realizadas e da
magnitude do total de familias diretamente impactadas.

Por fim, as informacGes sobre lancamentos residenciais multifamiliares formais nas
proximidades permitiu verificar, por exemplo, a relacdo entre a evolucdo de precos para esse
segmento e aqueles praticados no mercado informal; ou a possibilidade de que as intervencGes
em Paraisopolis tenham gerado algum impacto sobre o mercado do entorno.
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2.2.2. OS PROCEDIMENTOS ANALITICOS UTILIZADOS

Trés aspectos enriqueceram muito a analise da influéncia entre as dindmicas imobiliarias formal
e informal, e a construcdo de paralelos entre os indices de valorizagdo dos dois mercados no
periodo: a analise dos dados foi mais agil pela utilizacdo dessas novas ferramentas digitais de
trabalho em campo; os dados da pesquisa de 2005/2006, anterior as obras de urbanizagdo,
permitiram uma base de comparacdo para 0s novos dados primarios coletados; e o fato de o
IBGE, no Censo Demogréafico de 2010, ter divulgado informacGes especfficas agregadas para 0s
“Aglomerados Subnormais”.

Os dados coletados no campo com uso do aplicativo para celular “Memento” foram
georreferenciados, criticados, organizados e tabulados com o uso dos programas Excel e QGIS*,
resultando em uma importante avaliagdo da distribuicdo espacial das ocorréncias.

Todos os dados levantados durante o arrolamento atual e as informagbes coletadas com os
questionarios aplicados em 2005/2006 foram utilizados para uma andlise comparativa, com o
objetivo de resgatar e descrever a dindmica deste mercado em dois momentos distintos e o
impacto destas mudancgas sobre as familias.

As informacBes de fontes secundarias, como aquelas disponibilizadas pela Secretaria de
Habitacdo do Municipio de S&o Paulo, foram fundamentais para identificacdo do conjunto de
acOes publicas realizadas e da magnitude do total de familias diretamente impactadas; bem como
os dados do Censo, que permitiram avaliar as mudancas demograficas nessa regido no periodo
entre 2000 e 2010, e as informagdes sobre lancamentos residenciais multifamiliares formais nas
proximidades, que possibilitaram um estudo da relacdo entre as obras de urbanizacdo em
Paraisopolis e o mercado formal de seu entorno.

3. A APROXIMACAO ENTRE OS MERCADOS FORMAL E INFORMAL

Paraisopolis vem passando por importantes transformacdes, e a presenca de caracteristicas do
modo de producdo capitalista se inserem cada vez mais em seu territorio. Se o contraste com sua
rica vizinhanca ainda se faz presente, por outro lado essa linha divisoria se torna crescentemente
ténue; e distinguir a estrutura do mercado imobiliario residencial entre ‘formal” e “informal”,
entre a ‘“cidade” e a “favela”, com o passar dos anos, tem sido uma tarefa cada vez mais
complexa. A atualizacdo da pesquisa, dez anos depois, tornou possivel dimensionar e identificar
certos aspectos qualitativos dessas grandes mudancas transcorridas em Paraisopolis.

Foram inegaveis 0s impactos das recentes obras de urbanizacdo ali empreendidas como
catalisadoras do processo de transformacdo desse territdrio; cada vez mais inserido na paisagem
urbana “formal” vizinha. A pavimentacdo das vias principais de Paraisopolis e de grande parte
de suas vielas, em conjunto com a construcdo da Avenida Hebe Camargo, deixaram mais ténue
fisicamente a separacdo entre favela e os bairros de seu entorno, a0 mesmo tempo em que
estabeleceram limites definidos para a expansdo do assentamento. As remocgOes de familias
residentes em areas de risco e a construcdo de conjuntos habitacionais, concomitantemente,
geraram uma maior seguranca quanto a ocupacdo para as familias que ali permaneceram;

4 Programa de georreferenciamento desenvolvido para celulares e computadores.
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consolidando algumas situacbes de edificagbes e criando condicGes favordveis para a realizacdo
de transacOes imobiliarias relacionadas a moradia.

Assim, parte desses novos aspectos do mercado imobilirio local ja puderam ser observados logo
no inicio dos trabalhos de campo; em que se verificou, como ja& mencionado, que grande parte
das negociacdes de compra e venda de habitacbes em Paraisopolis passaram a ser realizadas com
o apoio de “corretores de imoveis™. Sdo pessoas dedicadas a intermediacdo imobiliaria e
administracdo de locagOes, algumas inclusive com registro junto ao respectivo conselho
profissional da categoria, residentes ou ndo em Paraisopolis; e que, em alguns casos, exercem
suas atividades em escritorios proprios sediados na propria favela. Importante fonte de dados
sobre a oferta de imOveis a venda, os corretores imobiliarios também propiciaram interessantes
informacdes sobre o funcionamento do mercado imobiliario local; obtidas através de entrevistas
em profundidade realizadas com esses profissionais.

Foram eles que mencionaram, por exemplo, os procedimentos adotados pelos moradores para
conferir maior formalidade aos acordos imobilidrios firmados (baseados na titularidade das
contas de consumo de agua e energia elétrica pagas e no reconhecimento de firma dos contratos);
bem como a agdo de investidores no mercado imobilidrio de Paraisopolis. Assim como no
desenvolvimento de incorporacfes na cidade formal, casas térreas com cobertura de telha, sem
laje, vém sendo procuradas em Paraisopolis por empreendedores (residentes ou ndo na favela)
para serem substituidas por construgbes verticais, com térreo comercial e apartamentos
destinados a venda ou aluguel; em um claro processo de disseminacdo das dindmicas capitalistas
nos territorios urbanos informais.

O investimento imobiliario em Paraisopolis é estimulado pelos “yields” extraordinarios
observados (ver Figura 4), que sua situacdo de informalidade favorece: ndo ha restricbes quanto
ao coeficiente de aproveitamento, e tampouco séo recolhidos impostos em geral, como o imposto
de renda, o imposto de transmissdo e 0 imposto sobre servicos da mdo de obra contratada.
Observa-se também que a falta de imposicdo de regulacdo urbanistica implicou uma ocupacéo
muito intensa, predatdria ao meio ambiente.

Figura 4: Rentabilidade da locacéo ("'yield")

Dormitérios Paraisépolis”  S3o Paulo®?

1 1,32% 0,46%
2 0,93% 0,40%

Elaborado pelos autores.

Fonte: (1) Preco médio, descartados os “outliers”; pesquisa "Mercado
Imobiliario Residencial em Paraisépolis” (2016) e

(2) Rental Yield de jul/2016, para Sdo Paulo, FipeZap: disponivel em
http://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/#fipezap-historico

A emergéncia de uma nova tipologia residencial, os apartamentos construidos pelo Poder
Plblico em conjuntos habitacionais, também se insere nessa maior proximidade ao mercado
imobiliario formal. Ocupados geralmente por familias com uma renda mais elevada e estavel,

5 51% dos 268 imGveis disponiveis para venda identificados pelos pesquisadores no arrolamento de 2016 foram
obtidos junto a imobilidrias atuantes em Paraisépolis. Em 2005/2006 esta intermedia¢do ainda era incipiente, com a
maioria das ofertas divulgadas de modo mais informal através daindicacdo entre conhecidos.
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que podem arcar com os custos mensais da prestacdo do imdvel e com os gastos condominiais®,
essas unidades constituem-se em um novo produto imobilidrio desse mercado; somando-se a
variedade de tipologias residenciais encontradas pelas ruas e vielas de Paraisopolis. Sua
comercializagdo, apesar de ilegal, ocorre, assim como no mercado formal, desde a tradicional
propaganda boca a boca até através da vinculagdo de anuincios na Internet.

N&o restritas aos conjuntos habitacionais, as obras publicas que dotaram Paraisépolis de
infraestrutura basica, equipamentos de Salde e Educacdo e acessibilidade facilitada trouxeram
beneficios aos moradores antigos, que ali se fixaram, e podem ser atrativos para residentes de
outras localidades da cidade de S&o Paulo ou outros municipios da Regido Metropolitana.
Localizada proximo a importantes polos de concentracdo de empregos da cidade, como a regido
da Avenida Eng. Luis Carlos Berrini € o bairro de Pinheiros; Paraisdpolis também desperta
interesse pela grande presenga de comércios e servicos em seu interior; contando, inclusive, com
redes de lojas instaladas em shoppings centers pela cidade.

Figura 5: Imagens aéreas 2005e 2010

2005 2010

Fonte: Portal Vitruvius (2012) e elaborado pelos autores sobre imagem do Google Earth

6 Segundo as entrevistas realizadas com novos condéminos, a busca por um apartamento fundamentou-se em um
desejo por uma residéncia em um lugar com mais privacidade e organizagdo, em que ha regularidade de
fornecimento de energia elétrica e saneamento bésico. De acordo com os relatos obtidos, o custo de vida nos
conjuntos habitacionais é maior do que no restante da favela, e exige mais “responsabilidade” por parte das familias.
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Figura 6: Localizacdo dasobras de infraestrutura
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—— ZEIS1
— ZEIS3

Fonte: SEHAB/HABI

Figura 7: Producgéo de unidades habitacionaisverticaispelo poder publico
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Fonte: SEHAB/HABI e Castilho (2013).
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Infraestrutura, acessibilidade, presenca de opgdes de moradia para populagdo de baixa renda,
dentre outros fatores, acarretaram um enorme adensamento construtivo e populacional em
Paraisépolis no periodo, compreendido entre as duas pesquisas realizadas; acarretando grandes
transformacBes no mercado imobiliario residencial da favela. Com base nos censos demogréficos
de 2000 e 2010, Paraisépolis manteve um incremento médio de domicilios em torno de 5,5% ao
ano na referida década; muito superior a média do municipio, de 1%’. Todo esse contingente
populacional se instalou nesse territério através de dois principais processos: verticalizacdo das
construgdes e incremento percentual dos domicilios locados; que, como relatado pelos corretores
entrevistados, ocorreu de forma heterogénea pela favela — havendo areas mais valorizadas do que
outras, decorrentes de uma diversidade na renda entre as familias residentes (em geral, tratadas

de forma homogénea como “faveladas™).

Figura 8: Incremento absoluto de domicilios por unidade territorial — Paraisopolis

.

Imoveis residenciais
com padrao

ligeiramente diterente
do restante da tavela

Incremento Absoluto B 50-29%
de Domiclios (2000 - 2010) I 250 - S00
.200 - -100 Bl 500 - 1000
100 - 50 1000 1263
kT c “ 50 50

Fonte: IBGE — Censos demograficos 2000 e 2010. Elaborado por Gustavo Marques dos Santos

7 Fonte: Censo Demografico IBGE 2000 e 2010.
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Figura 9: Condicdo de ocupacéo por unidade territorialem 2010
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Fonte: IBGE — Céss demogréficos 2010. Elaborado por Gustavo Marques dos Santos

A verticalizacdo de Paraisopolis foi uma das importantes mudangas transcorridas na favela nos
Utimos dez anos. Devido a seu crescimento vegetativo, acrescido pelas ainda presentes
migracbes e permanéncia da falta de regulagdo das edificacbes em um territorio com limites
fisicos estabelecidos com a conclusdo das obras da perimetral, Paraisopolis tornou-se uma favela
vertical. Como constatado pelas pesquisas, se em 2005/2006 apenas 4% do total de imOveis
arrolados eram apartamentos ou estavam em edificacbes com trés ou mais pavimentos, esse
nimero ja somava 31% do total levantando na pesquisa atual.

A proporgdo de domicilios alugados em Paraisdpolis também aumentou no decénio, segundo 0s
censos demograficos. Houve no periodo um aumentou de 12% para 30% nas casas alugadas na
favela de acordo com estimativas oficiais; sendo essa porcentagem na cidade de S&o Paulo em
2010, apenas para comparacdo, de 23,5%#2. E importante que se note, quanto a isso, 0 impacto
que as proprias politicas pulblicas produziram no mercado imobiliario residencial local. Em vigor
em Paraisopolis desde 2002, devido as remogOes de familias residentes em situacdo de risco ou
em frentes de obras, o “auxilio aluguel” concedido pela Prefeitura de Sao Paulo originou uma
demanda significativa por casas de aluguel por familias de renda baixa.

Constituido por auxilios mensais pagos as familias, para que possam complementar o pagamento
de uma moradia provisoria até que sejam contempladas por alguma unidade habitacional
produzida pelo Poder Publico, o “auxilio aluguel” beneficiava quase 30 mil familias do
Municipio de S&o Paulo em dezembro de 2016. Deste total, destaca-se, 14% provinham do

8 Fonte: Censo Demogréfico IBGE 2000 e 2010.
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distrito de Vila Andrade; que compreende basicamente as familias removidas pelas obras
realizadas em Paraisopolis. Ainda que nem todas elas estejam obrigatoriamente pagando aluguel
ou morando em Paraisopolis, o volume de beneficiarios provenientes dessa favela certamente
deve ter contribuido para as mudancas ocorridas no mercado imobiliario local; em um contexto
em que 0 acesso a uma moradia pelos mais pobres ali ndo se da mais pela posse, mas pela
locacdo privada. Uma situacdo clara de aumento da demanda solvavel, com capacidade de
pagamento pelo bem, frente a uma oferta ainda escassa que favoreceria 0s investimentos em
imbveis para fins de locagao.

A atualizacdo em 2016 da pesquisa realizada em Paraisdpolis também identificou um processo
de diminuicdo da area util dos imdveis; mais acelerada nos domicilios alugados. Se na pesquisa
de 2005/2006 a area meédia das unidades declarada pelos entrevistados era de 26 n?; atualmente
58% dos imoveis levantados possuiam apenas um cdmodo, percentual que atingia 70% do total
guando se consideravam aqueles disponiveis a locacdo ou alugados nos Ultimos seis meses a
aplicagdo dos questionarios em campo. Pelo que se pode auferir, durante o arrolamento e através
das entrevistas realizadas, imoveis estes que contam com uma area interna de cerca de 20 2.

Enormes investimentos publicos que integraram a favela a seu entorno mais afluente, acrescidos
por uma localizacdo urbana sem igual para qualquer outra grande favela paulistana, fizeram de
Paraisopolis um terreno proficuo para que processos tipicamente presentes na cidade formal
adentrassem seu territorio; modificando profundamente seu mercado imobilirio residencial, e,
por conseguinte, a forma de acesso dos mais pobres a uma habitacdo. Emergem com destaque,
agora, as figuras do corretor imobiliario e do incorporador na favela; cujas presencas, ao mesmo
tempo em que denotam uma maior formalizacdo do espacgo, sdo diretamente decorrentes da falta
de regulacdo da ocupacdo dessa area.

4. CONCLUSAO

De cunho empirico e com foco central em identificar as mudancas ocorridas no mercado
imobiliério residencial de Paraisopolis nos ultimos dez anos, a pesquisa desenvolvida em 2016
mostrou que alteracBes significativas aconteceram nesse territorio, acompanhadas de mudancas
socioecondmicas e urbanisticas na regido que ensejam um rico material para analises e
interpretacdes ainda a serem feitas. Os resultados obtidos com a atualizacdo da pesquisa
demonstraram uma aproximacgdo crescente entre os mercados ditos formal e informal, bem como
uma maior explicitacdo das novas ferramentas empregadas.

Na literatura, a favela era inicialmente identificada como sendo produto de uma agdo
praticamente individual na qual uma familia construia com a ajuda de amigos e parentes um
barraco (em geral de madeira) ocupando um terreno vazio. O estudo de ParaisOpolis nos revela
que a favela atualmente tem outra realidade, mais sofisticada, cujo desenvolvimento é
comandado por agentes em busca de ganhos de origem fundiéria caracteristicos do moderno Real
Estate®.

Paraisopolis tem suas especificidades, que a diferenciam em maior ou menor intensidade de
outras favelas de Sdo Paulo. Mas a tendéncia que assistimos, cada vez mais, ndo é a de
substituicdo desse tipo de assentamento por conjuntos habitacionais ou outros usos, mas sua
consolidacdo. Como foi dito em entrevista, a “favela é a nossa cidade”, e Paraisopolis ¢ um

9 Vide Miles, et al. (2007)
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retrato bastante plausivel para muitas favelas brasileiras. A complexidade que se faz presente no
mercado imobilidrio residencial na cidade dita formal também faz parte de suas realidades, mas
se manttm em muitos aspectos suas precariedades, urbanas e habitacionais. Nosso propoésito
neste artigo € mostrar que o conhecimento ja consolidado sobre o mercado imobilidrio da cidade
“formal” pode e deve ser um referencial para o entendimento das atividades ja desempenhadas
pelos agentes locais desses especificos territorios.
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