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A Importancia da Localizacio do Trabalho na Escolha Residencial dos
Individuos: uma Comparac¢iao do Mercado Imobiliario Formal e Informal

Resumo

Existem varias formas de se analisar o carater dindmico da atividade imobiliaria. Este estudo
se propde a elucidar as particularidades encontradas especificamente na atividade imobiliaria
residencial da Cidade do Rio de Janeiro, analisando os dados de fluxo coletados em campo
através de entrevistas a adquirentes de imoveis no mercado imobiliario formal e no mercado
imobiliario informal. Com a possibilidade de articular estudos de localizagdo residencial com
o mercado de trabalho, procuramos neste trabalho encontrar uma relacao significativa do fator
proximidade do trabalho como elemento importante nas preferéncias locacionais dos
adquirentes e dos vendedores de imdveis, ocorrente nos dois mercados imobiliarios. A
pesquisa realizada no mercado formal refere-se a todo o municipio do Rio de Janeiro, com
dados amostrais e a pesquisa feita no mercado imobiliario informal refere-se a algumas
comunidades escolhidas utilizando-se alguns critérios metodolégicos, com dados coletados do

universo destas comunidades.



Introducio

Existem varias formas de se analisar o carater dindmico da atividade imobilidria. Este

estudo se propde a elucidar as particularidades encontradas especificamente na atividade
imobiliaria residencial da Cidade do Rio de Janeiro, analisando os dados de fluxo coletados
em campo através de entrevistas a adquirentes de imoveis na mercado imobilidrio formal e no
mercado imobilidrio informal.
Uma dimensdo importante do estudo do mercado imobiliario informal, assim como no
mercado formal, ¢ a possibilidade de articular estudos de localizagdo residencial de familias
de baixa renda com o mercado de trabalho. Em trabalhos recentes, alguns autores (Thisse,
1998) enfatizam que as preferéncias de locacionais das familias estariam intimamente
vinculadas as caracteristicas do mercado de trabalho. Nesse estudo, as teses do mercado de
trabalho segmentado sdo utilizadas para explicar alguns resultados empiricos da estrutura
residencial em cidades européias que contrariam os resultados tradicionais dos modelos
neoclassicos de uso do solo. Em nossos resultados preliminares sobre o mercado imobiliario
em favelas, verificamos uma relagdo significativa do fator proximidade do trabalho como
elemento importante nas preferéncias locacionais. Porém, esses resultados sdo bastante
inferiores a idéia corrente que os pobres se localizam em favelas fundamentalmente buscando
a proximidade do emprego efetivo ou virtual. Uma série de outros fatores sao listados como
fatores importantes na decisdo de localizacdo residencial. Esse resultado, entretanto, ndo
significa uma auséncia de nexo analitico entre o mercado imobilidrio e o mercado de trabalho.
Uma das hipdteses provaveis que explicaria os niveis elevados dos precos relativos dos
imoveis na favela, e em particular, os precos do mercado de aluguéis, diz respeito a
informalidade do mercado de trabalho da demanda do mercado imobiliario nas favelas.

Com o objetivo de identificar em que medida o local de trabalho dos adquirentes de
iméveis influencia na sua decisdo de localizagdo residencial e como isso contribui para as
transformagdes na estrutura intra-urbana no Municipio do Rio de Janeiro, utilizamos de
algumas técnicas de pesquisa. Para a investigagdo do local de trabalho dos adquirentes de
iméveis no mercado imobilidrio formal aplicamos um questionario com questdes sOcio-
demograficas, valor do imo6vel adquirido, deslocamento residéncia - trabalho e trajetéria
residencial (onde morou antes de comprar aquele imével). Esse questionario foi aplicado aos

adquirentes de imoveis que compareceram ao balcdo de pagamento do ITBI (Imposto de



Transmissao de Bens Imoveis) na Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, em dezembro de
2002.

E se tratando de mercado imobiliario informal, fizemos também uma pesquisa de campo
com aplicagdo de um questionario semelhante ao aplicado no mercado imobiliario formal.
Este questionario foi aplicado aos adquirentes de imoveis nas comunidades selecionadas pela
Pesquisa. Essa sele¢ao das comunidades obedeceu a um critério adotado pelo Observatério
onde foram elaboradas as pesquisas de campo. O critério de localizacdo na malha urbana da
cidade, composicao socio-econdmica da populagdo do entorno e topografifia (comunidades
em areas planas e areas de encosta.).

Com base nesses critérios, utilizamos para este trabalho as comunidades: Pavao-
Pavaozinho (Copacabana), Joaquim de Queiroz (Complexo do Alemao), Vila Rica de Iraja
(Iraja), Jacaré (Senador Camard) e Tijuquinha (Itanhangd).

Para analisar os dados colhidos em campo, utilizamos a metodologia de tratamento de
dados: elabora¢ao de um Banco de Dados, utilizando o software Microsoft Access, confec¢ao
de tabelas e tratamento estatistico com o software Microsoft Excel e confeccdo de Mapas
Tematicos, utilizando o software ArcView GIS. Com essa ferramenta de geoprocessamento

podemos visualizar as informagdes espacializadas em mapas.



Caracteristicas da Area de Estudo

Figura 1: Localizagdo da Area de Estudo
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Fonte: Mapa do Estado do Rio de Janeiro, dividido em Municipios: ESPACO — Grupo de
Sensoriamento Remoto, Laboratorio de Geografia Marinha. UFRJ.

Mapa do Municipio do Rio de Janeiro, dividido em Bairros: OIPSOLO — Observatério Imobiliario e de
Politicas do Solo. IPPUR / UFRJ.

O municipio do Rio de Janeiro possui uma area territoriall de 1.264,20 km2, incluindo
as ilhas e os espelhos d’dgua das lagoas. Sua divisio territorial ¢ composta de 5 Areas de
Planejamento (AP), 32 Regides Administrativas (RA) e 159 Bairros. A populagao total
residente no municipio no ano de 2000 era de 5.857.904, segundo o Censo Demografico
2000, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, e tendo ocorrido uma variagao
da populagao de 37,77% entre 1970 e 2000.

O IBGE mostra que 1.092.873 pessoas moram nas comunidades na cidade do Rio de
Janeiro, segundo o ultimo censo realizado em 2000. Comparando com o censo de 1991, ¢é
possivel observar que essa populagdo cresceu a uma taxa quase trés vezes superior a existente

nos bairros formais da cidade.
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Mapa: Municipio do Rio de Janeiro por areas de Planejamento - AP: Observatério Imobiliario e de
Politicas do Solo - OIPSOLO/ UFRJ.

A figura 2 mostra as caracteristicas de cada Area de Planejamento (AP). Existem as
areas da Zona Sul e Barra da Tijuca, que caracteriza a zona dos que possuem um poder
aquisitivo maior na cidade, juntamente com a area de expansao (APs 2 ¢ 4). A AP 1 mostra o
Centro da Cidade, onde se concentra o centro de negocios, com edificios comerciais. A AP 3
ilustra bairros com alta densidade demografica, como a Tijuca, por exemplo. E, finalmente a
AP 5 com a area da zona oeste, caracterizada mais pela existéncia de mais casas do que

apartamentos e ¢ considerada também éarea de expansao imobilidria da cidade.



O local de Trabalho dos Adquirentes de Imoveis — Mercado Imobiliario Formal

Como podemos observar no mapa tematico 1, no mercado imobilidrio formal, os
adquirentes de imoveis trabalham, em sua maioria, no bairro do Centro da Cidade num total
de 27%, mostrando esse bairro como sendo, sem duvida, um polo extremo de concentracao da
classe trabalhadora. A outra parte da populacdo se espalha no restante da cidade. Na area de
azul mais escuro a porcentagem varia de 1% (exclusive) até 4% nas 4reas da zona sul (AP 2),

Barra da Tijuca e Jacarepagua (AP4) e Campo Grande (AP5) na zona oeste da cidade.
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Quando desmembramos o mapa tematico por AP, descobrimos que a concentracio de
locais de trabalho permanece junto dos locais de residéncia dos adquirentes de imoveis. No
mapa 2 vemos a AP 1, do Centro da Cidade, mostrando a maioria absoluta dos adquirentes de
imoéveis desta AP trabalhando no bairro do Centro e o restante nos bairros do entorno, muito

proximo de suas residéncias.



Esse padrao vai acontecer em todos os mapas tematicos das APs restantes (AP 2, AP 3,
AP 4 e AP 5). Vide mapas abaixo:
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Mapa tematico 2
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Mapa tematico 3



Local de Trabalho dos Adquirentes de Imdveis - Mercado Formal
Por Bairro, referente a AP 3 - Municipio do Rio de Janeiro
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Mapa tematico 4
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O local de Trabalho dos Adquirentes de Imdveis — Mercado Imobiliario Informal

No mercado imobiliario informal, os adquirentes de iméveis se localizam proximos as
suas residéncias, como mostram o0s mapas tematicos abaixo. Na comunidade Pavao-

Pavaozinho, os bairros contiguos a favela recebem a grande maioria da populagdo

trabalhadora.
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Mapa tematico 6

Na comunidade Joaquim de Queiroz que fica situada na AP 3, os adquirentes de imdveis
trabalham nos bairros contiguos a favela e também nos bairros da RA da Ilha do Governador.
O mesmo fendmeno acontece nas comunidades Tijuquinha e Jacaré.

Na comunidade Vila Rica de Iraja a maioria dos adquirentes trabalham no bairro de
Iraja, contiguo a favela. Mas existe uma pequena porcentagem que trabalha na RA da Ilha do

Governador, no Centro e em Botafogo.

Os mapas tematicos a seguir mostram esse fendmeno.
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Mapa Tematico 7
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Motivo de Repulsao — Mercado imobiliario formal

Os motivos de repulsdo sdo os motivos pelos quais os adquirentes de imoéveis
declaram estar saindo daquele imovel e/ou daquele bairro onde mora. Esta questdo no
questionario aplicado aos adquirentes permite ao entrevistado elencar os motivos em ordem
crescente de prioridade (primeiro motivo, segundo motivo, terceiro motivo).

A tabela abaixo mostra que, no mercado imobilidrio formal, a distancia do trabalho, ou
seja, o fato da sua residéncia estar distante do local onde ele(a) trabalha, foi o principal
motivo para sua saida daquele imével. Em segundo lugar aparece a violéncia do lugar e em
terceiro lugar o transporte, ou seja, a falta dele ou a sua precariedade.

Quanto ao imo6vel o tamanho do imovel ¢ o motivo mais escolhido, vindo em segundo
lugar a falta de varanda. O adquirente procura mais espago seja no tamanho do imovel, seja na

falta de varanda. A falta de elevador ¢é o terceiro motivo mais escolhido.

Motivos de Repulsiao

Quanto a localizagao

Quanto ao imoével

1 2 3 1 2 3
distancia trabalho 23.74 7.59 1.092| |[Tamanho do Imdbvel 69.73 2.41 2.27
distancia parentes 15.53 4.83 6.52| |Preco Condominio 2.20| 17.65 2.09
Proximidade favelas 15.07 8.97|] 10.87| |Falta Garagem 8.05| 22.35] 15.921
Violéncia 11.42] 20.00 6.52| |Falta Varanda 5.75] 29.41 20.45
Barulho 92.592| 16.55| 14.13| |[IPTU 4.60| 14.12| 31.82
Conflito vizinhos 5.02 5.52 7.61 Falta Elevador 2.68 7.06| 20.45
distancia lazer 5.02 3.45| 13.04| |totais 100.00| 100.00] 100.00
distancia comércio 4.57 6.21 10.87
Transporte 3.20( 10.34| 15.22
Status 3.20 8.97 3.26
distancia escola 1.83 6.90 6.52
Problema Infra-estrutura 1.83 0.69 4.35
totais 100.00[ 100.00] 100.00

Fonte: Abramo, 2002. OIPSOLO/ IPPUR/ UFRJ

Motivos de Atracao — Mercado Imobiliario Formal

Os motivos de atragdo sdo os motivos perguntados ao adquirente sobre o que o trouxe
para aquela localidade e/ou aquele imdvel. Na tabela 2, o primeiro motivo escolhido em
relacdo a localizagdo, com quase 50% das respostas, foi “J4 morou no bairro”. Isso significa
que a maioria dos adquirentes volta ao bairro que j& morou ou simplesmente ndo sai dele.
Segundo Abramo (2001) as escolhas de localizagdo residencial comprometem outras
situagoes e desejos embutidos, como por exemplo, as externalidades de vizinhanga, que sdo os

desejos dos individuos e familias de estarem proximos aos seus semelhantes, individuos com
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mesmo tipo e recursos. Por isso os adquirentes preferem o bairro onde ja morou, pois possui
amizades, ja conhece o bairro, e etc.

O segundo motivo em relagdo ao bairro ¢ a proximidade dos parentes e o seguido logo
atras pelo motivo “proximidade do trabalho”. A qualidade do bairro ¢ o terceiro motivo mais
escolhido pelos adquirentes.

Ja em relacdo aos motivos de entrada no imdvel em relagdo ao proprio imovel em
questdo, temos disparado na frente o item “conforto do imoével” como sendo o mais
assinalado. O segundo motivo do ranking mais assinalado foi o item “tamanho do imovel”,
com um indice de respostas bastante significativo, bem préoximo da porcentagem do primeiro
motivo. E o terceiro motivo do ranking mais assinalado foi o item “propriedade”. Esse item
exprime a necessidade das pessoas em adquirir um imdvel proprio, ou seja, quando um
individuo estd adquirindo um imovel, na maioria das vezes ele o estd fazendo para sair da
condicdo de aluguel, passando para um imével proprio.

Continuando a analisar os motivos de entrada no imovel em relacdo ao imovel,
percebemos no ranking do primeiro motivo que o item “valor do imovel” aparece como sendo
0 préoximo motivo mais assinalado (no ramnking do primeiro motivo), assinalando a
importancia da economia na escolha do imodvel; esta constatacdo se confirma quando
percebemos que no ranking do segundo e do terceiro motivo, este ¢ 0 motivo que também esta
em segundo lugar.

Motivos de Atracgao

1 2 3 1 2 3

Ja morou no bairro 49.26 | 3.42 2.16 Conforto Imovel 42.73 | 13.77 | 10.68
Oportunidade Negocios 14.09 | 10.41 | 10.13 Valor Imovel 26.62 | 16.19 | 14.06
Proximidade Parentes 9.16 | 19.69 | 10.56 Propriedade 11.30 | 8.77 | 16.15
Proximidade Trabalho 7.33 | 18.26 | 3.88 Amigos 5.71 3.63 7.03
Qualidade Bairro 5.84 | 10.84 | 16.38 Seguranca 3.77 | 3.48 | 12.24
Transporte 3.21 8.70 | 11.64 Tamanho Imovel 221 | 3752 | 8.07
Valorizagao 2.41 7.99 9.91 Prego Condominio 1.82 7.56 5.99
Proximidade Lazer 2.41 3.14 3.88 IPTU mais barato 1.69 2.57 2.60
Proximidade Comércio 1.37 5.71 9.91 Elevador 1.43 0.00 1.04
Praia 1.37 2.71 7.11 Conforto Condominio 1.30 2.27 7.03
Verde 1.15 2.00 2.80 Varanda 0.91 091 5.21
Proximidade Escola 1.03 2.71 5.39 Garagem 0.52 3.33 9.90
Status 0.92 2.85 3.02 totais 100.00 | 100.00 | 100.00
Vizinhos 0.34 | 043 1.72
Melhor Vista 0.11 0.71 0.65
Associacao Moradores 0.00 0.43 0.86
totais 100.00 | 100.00 | 100.00

Quanto a localizagao Quanto ao imével
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Motivos de Repulsao — Mercado informal

No mercado imobilidrio informal, a “proximidade dos parentes” ¢ o primeiro e o
segundo motivo de repulsdo mais escolhido, ou seja, os adquirentes saem do imovel porque
seu parentes estdo distantes. O terceiro motivo ¢ o fato de seu imodvel estar distante de
comércio/ servigos.

Os adquirentes no mercado informal também saem do imdvel por causa do seu
tamanho. Este é o principal motivo de repulsdo em relagao ao imdvel, tanto primeiro, cmo
segundo e terceiro motivos.

Motivos de Repulsiao

Quanto a localizagao Quanto ao imoével

35,74 | 26,80 | 8,60 38,24 | 29,63 | 31,65

22,89 | 15,69 | 10,75 32,35 | 20,99 | 22,78

15,66 | 7,84 8,60 13,24 | 27,16 | 17,72

10,84 | 13,73 | 21,51 10,29 | 9,88 [ 11,39

5,22 1,31 3,23 5,88 | 12,35 | 16,46

4,02 8,50 [ 23,66 0,00 | 0,00 | 0,00

2,01 5,88 7,53 100,0 { 100,0 [ 100,0

2,01 1,31 1,08

0,80 [ 15,69 [ 7,53

0,80 [ 3,27 7,53

100,0 { 100,0 [ 100,0

Fonte: Abramo, 2002. OIPSOLO/ IPPUR/ UFRJ
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Motivos de Atraciao — Mercado informal

Como podemos ver na tabela 4, a proximidade do local de trabalho ¢ o principal
motivo de atragdo no mercado imobilidrio informal, seguido do motivo proximidade dos
parentes e do motivo “ja morou no bairro”. Ja nos motivos em relagdo ao imével destaca-se o
motivo “propriedade” como sendo o principal motivo de atracdo. Esse motivo mostra a
importancia ainda de se sair da despesa de aluguel e se comprar uma casa, mesmo sendo no
mercado imobilidrio informal. A outra questdo de atratividade no imdvel que o individuo esta
adquirindo ¢ a reducdo de taxas de servigo/ impostos que a pessoa ira economizar indo para

um imoével na informalidade.

Motivos de Atracao

Quanto a localizagao Quanto ao imével

43,0 | 8,11 19,6 294 | 22,5 | 5,88

28,0 | 25,7 | 13,0 26,5 | 20,0 | 2,94

11,0 | 20,2 | 26,1 17,6 | 15,0 | 23,5

9,00 | 2,70 | 8,70 14,7 | 25,0 | 61,8

500 [ 6,76 | 21,7 11,8 | 17,5 | 5,88

3,00 | 17,6 | 6,52 0,00 | 0,00 | 0,00

1,00 12,2 | 0,00 100,0 | 100,0 | 100,0

0,00 | 6,76 | 4,35

0,00 | 0,00 | 0,00

0,00 | 0,00 | 0,00

100,0 | 100,0 | 100,0
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Fonte dos dados: Fonte: Abramo, 2002. OIPSOLO/ IPPUR/ UFRJ

Conclusoes

Comparando as situagdes explanadas neste trabalho sobre o mercado imobilidrio
formal e informal, podemos concluir que o local de trabalho é um fator bastante importante no
cotidiano dos adquirentes de imoveis, esteja ele comprando na cidade formal, ou na cidade
informal (comunidades). Concluimos que o item acessibilidade ¢ um item bastante importante
na localizagao residencial dos individuos, como ¢ defendido pelos neoclassicos.

Podemos ver também que as externalidades de vizinhanga sdo muito importantes nos
dois mercados, corroborando assim, mais uma vez a tese da convencao urbana de Abramo
(op. cit) onde ele diz que os individuos preferem morar proximo de parentes. Algumas
analises citam a solidariedade urbana como explicacdo para os individuos que estdo se
mudando escolherem lugares ja conhecido por eles, e também lugares proximos aos seus
parentes e amigos. Segundo Abramo (op. cit.), sdo as externalidades de vizinhanga que pesam
na hora da decisdo familiar. E muito mais provavel um individuo escolher morar num bairro
onde ele j& morou, sabendo onde ficam todos os equipamentos urbanos, as padarias, as
farmadcias, os bancos, etc., do que escolher ir para um bairro totalmente desconhecido por ele.
Juntamente com esses fatores, o fator de que o bairro que o individuo ja conhece possui
também amigos e, possivelmente, parentes, conta muito. Juntos, estes fatores fazem com que
fique mais facil a vivéncia naquele lugar. Sem contar com os lagos de solidariedade que unem
as pessoas onde umas podem contar com as outras para suprir algumas necessidades e/ou

emergéncias do cotidiano de cada um.
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