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O mercado informal de aluguel nas favelas, sua dindmica socio-espacial e
seu papel na reproducéo da informalidade habitacional: um estudo de caso
no municipio de Florianopolis

O presente trabalho investiga o mercado informal de aluguel de imoveis em
assentamentos de baixa renda e pretende analisar o papel que este mercado desempenha no
processo de formacgdo socio-espacial e de expansdo da Serrinha — assentamento informal de
baixa renda localizado no municipio de Florianopolis. A partir da constatacdo da
expressividade deste mercado dentre as formas de acesso a moradia nesta comunidade, o
trabalho discorre sobre a dindmica sdcio-espacial e locacional do mercado informal de aluguel
e como ele atua como reprodutor das condi¢Oes de pobreza, desigualdades sociais e da
informalidade habitacional. Ainda como parte do estudo, buscou-se identificar as
especificidades desse mercado, sua dindmica propria, e refletir sobre o significado que assume
para seus diferentes atores — locadores e locatarios. Ao tratar destas questdes o trabalho
contribui para a discussdo a cerca dos programas alternativos de regularizagdo e concessao de
posse da terra e moradia, para 0s quais 0 mercado imobiliario informal, sobretudo o de
aluguel, se coloca como um desafio a meta de garantia de acesso a moradia para a populagéo

que habita estas areas informais de pobreza.



1. INTRODUCAO

Atualmente, em grande parte das cidades brasileiras, de médio porte, se assiste ao
significativo crescimento do processo de favelizagdo e da informalidade habitacional urbana,
condigdo que antes estava restrita as areas metropolitanas e cidades de grande porte. “Contra-
senso entre a cidade legal e a cidade real”, o fendmeno crescente da informalidade urbana
corrobora a incapacidade de regulacdo das legislacGes urbanas e das politicas e programas
habitacionais historicamente implantados no Brasil. Soma-se a isso fatores socio-econdémicos
conjunturais, que desencadearam acelerado processo de urbanizacdo, desemprego, crises
econdmicas e evidenciaram as desigualdades sociais, econdémicas e espaciais no espago intra-
urbano, (Maricato, 1995).

Estudos recentes, (Abramo, 2001a e 2001b; 2003a e 2003b, Baltrusis, 2000; 2005),
apontam para a consolidacdo do mercado imobiliario informal como um dos principais meios
de acesso a terra e moradia pela populacdo de baixa renda, nas grandes cidades brasileiras.
Em areas de assentamentos informais consolidados onde a oferta de terras é escassa, quando
ndo inexistente, as alternativas de compra e aluguel vem se sobrepondo a possibilidade de
ocupacdo ou invasdo de um terreno, especialmente em areas mais centrais. O processo de
mercantilizacdo das favelas evidencia as disputas e a exploracdo sobre 0 acesso a habitacgéo e,
portanto, reforca as barreiras na aquisicdo de uma moradia para 0s pobres na grande maioria
das cidades no pais.

Recentemente a Rede de Pesquisa INFOSOLO! vem desenvolvendo estudos sobre o
mercado imobiliario informal em oito regides metropolitanas no pais. A partir dos estudos
desenvolvidos pela rede nos municipios da area conurbada de Floriandpolis, pode-se constatar
a consolidacdo do mercado imobiliario como via de acesso a moradia nos assentamentos
informais de baixa renda e a expressividade do mercado de aluguel nesse contexto.

Embora pouco se saiba a respeito do mercado informal de aluguéis, ele representa
atualmente consideravel porcentagem dentre as formas de acesso a moradia para os pobres.
Segundo Davis, a prética da locagdo é mais comum do que se costuma admitir nas periferias
das cidades latino-americanas, sul-africanas e do Oriente Médio. Ele cita que no Cairo, numa
escala de pobreza, pobres com mais recursos compram terras informais, 0s um pouco mais
pobres invadem terras pablicas, enquanto que os “mais pobres de todos”, contraditoriamente,
alugam destes invasores. “A locagéo, na verdade é uma relagéo social fundamental e divisiva
na vida favelada do mundo todo. E o principal modo para os pobres urbanos gerarem renda

com seu proprio patriménio (formal ou informal), mas, com freqtiéncia, numa relacédo de



exploragdo de pessoas ainda mais pobres. A mercadoriza¢éo da habitagdo informal incluiu o
crescimento rapido de distintos subsetores da locacdo: construgcdo entre as casas de favelas
mais antigas ou prédios multifamiliares em loteamentos clandestinos”. (Davis, 2006, p.52).

Na area conurbada de Florianépolis, do universo de domicilios analisados pelo Grupo
INFOSOLO, 42% se tratavam de casos de aluguel, porcentagem que se mostrou superior em
relagdo aos casos de compra e venda em cinco das seis favelas pesquisadas no estudo.
Surpreende ainda o fato de que 52% dos proprietarios do domicilio alugado - o locador do
domicilio entrevistado - possuia outro imovel para locacdo além do que estava sendo
abordado pela pesquisa, e dentre estes locadores 35% moravam em outro bairro ou cidade.
Em confirmacdo do carater explorativo desta pratica, estd a alta porcentagem da renda
domiciliar mensal designada ao pagamento do aluguel, chegando a maioria dos casos a
superar 25%, em troca de condigdes miseraveis de habitacdo — instalagdes precarias, infra-
estrutura inexistente, insalubridade, dentre outros, (Sugai et al., 2006).

A consolidacdo deste mercado imobiliario informal como meio de acesso a moradia
imprime uma nova dindmica na producéo e reproducédo dos assentamentos informais de baixa
renda. A possibilidade de extrair renda a partir da locacdo de comodos e imdveis torna a
pratica da construcdo e ampliacdo dos imoveis principal objeto de investimento dos que
possuem melhor situagdo financeira. Como resultado, observa-se um intenso processo de
expansdo das unidades existentes, seja através da ocupacdo de areas ainda livres, ou da
verticalizacdo dos imaveis.

Sob ponto de vista social, 0 mercado de aluguéis da indicativos de reproducdo da
pobreza, porque impde & populagdo, que sO6 tem como alternativa estes assentamentos
precérios, formas de exploracdo e especulacdo antes comuns apenas ao mercado formal. Por
outro lado, a oferta de imdveis para locacdo em favelas atesta, entre outras coisas, que 0
proprietario, além da casa que utiliza para sua moradia, dispde de outra (ou outras), da qual
extrai renda a custa da cobranca do aluguel. Os locatarios, por sua vez, representam uma
camada da populagdo cujo até o acesso a moradia até em favelas esta dificultado, e se
consolidam como um outro nivel dentro da escala de pobreza em que ambos vivem, 0s
locadores - como pobres - e locatarios — como ainda mais pobres.

A existéncia do aluguel em favelas determina um desafio para as politicas alternativas
de regularizacdo da posse da terra, previstas como campo de a¢do no setor habitacional de
baixa renda pelo poder publico. O processo de distribuicdo de titulos de posse conta com a
propriedade do imovel, condicdo que os locatarios ndo preenchem. Isso os exclui, portanto,

dessa perspectiva de acesso a moradia. Quanto aos locadores, apesar de esbarrarem na



restricdo do numero de imoveis regularizados por proprietdrio — medida adotada pelos
programas em andamento - certamente se anteverdo ao processo de forma a evitar prejuizos,
seja vendendo os imdveis, seja distribuindo a seus familiares.

O estudo do mercado informal de aluguel nos assentamentos de baixa renda constitui-
se, portanto, numa importante ferramenta para o entendimento das formas outras de acesso a
moradia nas favelas que ndo através da invasdo/ocupacdo informal, podendo ainda contribuir
sobremaneira para o entendimento do processo atual de producéo e reproducdo destes espacos
de pobreza no espaco intra-urbano. Compreender a dinamica do mercado de aluguéis em
favelas torna-se essencial ainda, porque diante das politicas alternativas de regularizacdo da
posse da terra e moradia, 0 conhecimento destes processos de comercializacdo de imdveis,
suas especificidades e dinamica propria se colocara como indispensavel para a efetivacao do

acesso a moradia para todos.

2. O MERCADO IMOBILIARIO INFORMAL COMO VIA DE ACESSO
A MORADIA PARA OS POBRES

A alternativa do mercado informal como meio de acesso a moradia, segundo Pasternak,
ocorre devido a uma série de fatores, entre 0s quais se destacam o baixo poder aquisitivo da
populacdo de baixa renda e a ineficiéncia das agdes governamentais. ““A escolha do mercado
informal se da porque, por um lado, a populacdo de baixa renda nao dispbe de condigdes
financeiras para comprar um imdvel, e por outro, porque 0s programas de provisao
habitacional do governo federal, estadual e municipal sé atendem 5% da demanda”,
(Pasternak 1999, apud Baltrusis, s.d., p.10-11).

O elevado preco da terra urbanizada é também visto por Smolka como empecilho no
acesso a terra/moradia. Em grande parte das cidades da América Latina ““seriam necessarios
de 12 a 15 anos para uma familia com renda em torno de trés salarios minimos adquirir um
terreno urbanizado de cerca de 200 m?”. O autor afirma que o fendmeno da informalidade
ndo pode ser explicado apenas pelo aumento da pobreza. Apesar da correlacdo estabelecida
entre pobreza urbana e o0s assentamentos informais, nem todos o0s ocupantes dos
assentamentos informais podem ser classificados como pobres: as taxas de crescimento das
ocupacdes informais superam substancialmente as de familias abaixo da linha de pobreza
(Smolka, 2003, p.121).

Embora o mercado informal esteja se consolidando como principal meio de acesso a
moradia nas favelas das principais cidades do pais, pouco ainda se sabe sobre sua dinamica de
funcionamento e a mobilidade residencial da populacdo que ocupa estas areas. Dentre 0s

estudos mais expressivos sobre este assunto encontram-se os de Abramo (2001a, 2001b;



2003a, 2003b; entre outros), 0s quais tém por base principalmente o caso das favelas no Rio
de Janeiro, e mais recentemente, se estendem a escala nacional através da Rede de pesquisa
INFOSOLDO, e os de Baltrusis, (2000; 2005), relativos principalmente ao caso das favelas na
regido metropolitana de Sao Paulo.

Ambos afirmam em seus estudos que, atualmente a principal forma de acesso ao solo
nas areas de assentamentos informais se da através de transagGes comerciais e aluguel, que
sdo responsaveis pelo adensamento e consolidacdo de areas ja existentes e expansao de novos
assentamentos, geralmente em areas periféricas do tecido urbano. Embora este mercado
informal j& pudesse ser identificado em meados da década de 50, conforme atestam Bonduki
(2002) e Valladares (1978), a pratica cotidiana de compra, venda e aluguel de imoéveis
formaliza o processo de mercantilizacdo da favela. A casa, geralmente auto-construida, se
transforma numa “mercadoria”. A perspectiva de venda deste patrimdnio alimenta o esforgo
em construir, melhorar e investir na propria casa, que segundo esta logica se “transforma num
bem que pode ser trocado no mercado. Os pobres estdo atentos aos jogos dos quais
participam, e nem sempre representam o papel de contendor que sempre € derrotado. Sabem
que as cidades sdo usadas como objeto de especulacdo e especulam com o que podem”,
(Santos, 1979 apud Abramo e Faria, 1998 p.440).

No historico da problematica habitacional no pais constata-se que o aluguel predominou
como forma de acesso a moradia para populacdo de baixa renda até meados da década de 40,
quando da promulgacdo da Lei do Inquilinato, que instituiu o congelamento dos aluguéis.
Tratava-se de um contexto de mercado formal provido pelo setor privado, mas ndo por isso
com ofertas de habitacGes de qualidade. Ao contrario, os corticos, como eram comumente
denominados, ofereciam péssima qualidade nas constru¢des, ma distribuicdo dos cdémodos,
quase sempre sem iluminagdo e ventilacdo, e inexisténcia de saneamento e condicGes de
higiene domeéstica, (Bonduki, 2002).

Os corticos se difundiram como a principal forma de moradia para a classe trabalhadora
num periodo marcado pelos empreendimentos privados de producdo de moradias para
aluguel. Em 1920, apenas 19,1% dos domicilios eram ocupados por seus proprietarios,
porcentagem que, em 1925, ainda é de poucos 23%. ““O investimento em casas de aluguel era
seguro e lucrativo; os riscos eram baixos e certa a valorizacdo imobiliaria, sobretudo em
cidades de grande crescimento e dinamismo econdmico, como Sao Paulo”. (Bonduki, 2002,
p.44). Os valores dos aluguéis eram controlados pelo mercado, ou seja, lei da oferta e da
procura, e ndo havia nenhum tipo de protecdo ao inquilino, que poderia ser despejado em

qualquer circunstancia. Era constante o dilema da classe trabalhadora diante das disparidades



entre seus rendimentos salariais e seus custos de sobrevivéncia. ‘““Na classe pobre,
especialmente na classe operaria, o aluguel da casa absorve uma boa parte dos limitados
ganhos do chefe da familia. A exiglidade do salario, comum as grandes industrias [...] p6e o
operario entre as portas de um angustioso problema: ou comer pouco e mal, ou morar num
cortico. Em nove casos sobre dez, ele opta pela segunda solugdo. Obedece ao estdbmago™.
(Boletim do Departamento Estadual do Trabalho apud Bonduki, 2002, p.53).

Atualmente, o mercado informal de aluguéis nas favelas da indicativos de como ainda
predomina a precarizacdo no acesso a habitacdo para os pobres, resultado de cerca de um
século de politicas e a¢Bes publicas ineficientes e fragmentadas. A favela, até ha pouco tida
como uma alternativa de moradia “(...) deixa de ser solugdo para os problemas habitacionais
das familias de baixa renda, para se tornar assim como na cidade “legal”” num lugar de
mercado, que expulsa quem ndo mais pode arcar com o 6nus de sua valorizacéo interna, e
atrai populacdo de maior renda vindas de outras favelas, ou até mesmo da cidade formal,
excluidas do mercado”, (Smolka, apud Abramo e Faria, 1998, p.444). A isto, se soma o
agravante de que, se em determinado momento a favela foi op¢do de moradia com custos
baixos - pois ao invadir eliminavam-se 0s gastos para adquirir os terrenos — atualmente, a
escassez de oferta e crescimento da demanda prevé custos demasiado altos para morar nestes
espagos.

Deve-se considerar ainda que no periodo que vai do final do século XIX até a década de
40 a moradia de aluguel se dava em ambito do mercado formal, ou seja, presume-se que 0S
proprietarios atendiam os requisitos exigidos pela legislacdo, além do que, tratava-se de
terrenos e imoveis devidamente adquiridos de acordo com esta. O mercado informal de
aluguel nas favelas tem como objeto de comercializagdo um produto que tem sua origem a
partir da invasdo ou apropriacéo ilegal de terras e se estrutura a partir de um mecanismo que
possibilita a ascensdo de pobres a partir da exploracdo dos mais pobres, locando imoveis

precarios em assentamento informais de baixa renda.

3. O MERCADO DE ALUGUEL NAS FAVELAS: UM ESTUDO DE
CASO

3.1 A Serrinha como objeto de estudo do mercado informal de aluguel

O estudo especifico do mercado informal de aluguel em assentamentos de baixa renda
se origina a partir da constatacdo de que este se apresenta como importante via de acesso a
moradia nos assentamentos de baixa renda do municipio de Florianopolis. Em alguns

assentamentos informais pesquisados pelo grupo INFOSOLO no municipio, 0s casos de



aluguel, surpreendentemente, representaram 80% do total de transa¢des imobiliérias efetuadas
no ano de 2005, (Sugai et al., 2006). Surgiram questionamentos a cerca das razbes que
levavam consideravel nimero de familias a arcarem com a despesa do aluguel, fato que
contradizia a concepcdo difundida de que a favela seria uma alternativa financeiramente
acessivel de moradia. Questionava-se ainda sobre os proprietarios adquiriram seus diversos
imdveis e como se desenvolviam as relagdes entre os locadores e locatarios.

A comunidade Serrinha é escolhida como campo de estudos deste mercado, justamente
pela expressividade desta modalidade de acesso a moradia no local. Em 2005, cerca de 20%
do total de imdveis foi objeto de transacbes comerciais, dos quais quase metade foi de
aluguel, (Sugai et al., 2006). Considerou-se ainda, a organizacdo comunitaria, a receptividade
das liderancas e a possibilidade de realizacdo dos estudos de campo de forma segura, sem
restrices como, por exemplo, o trafico de drogas e violéncia.

A Serrinha esta localizada na area central do municipio de Floriandpolis, nas encostas
do Macico Central do Morro da Cruz, em sua face leste, Figura 1. E composta por uma parte
formal e outra informal. Na primeira, ocupada por populacdo de maior poder aquisitivo, a
ocupacdo tem inicio na década de 60. A parte informal, caracterizada como area de favela,
situa-se nas cotas mais elevadas da encosta e comeca e ser ocupada no inicio da década de 80,

mas na década de 90 apresenta crescimento mais expressivo.
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Figura 1 — Localizagdo da Serrinha. Fonte: elaboracao propria

O processo de ocupacéo, expansao e consolidacao da parte informal da Serrinha pode-se
ser analisado a partir da relacdo que estabelece em diferentes momentos historicos com o
mercado imobiliario informal, seja de terras, no inicio da ocupagdo, ou de imoveis, sobretudo
a partir de meados da década de 90. Segundo relato de moradores antigos, alguns dos
primeiros ocupantes foram responsaveis pela venda dos primeiros terrenos. Os precos eram
simbdlicos e em alguns casos as negociagdes eram feitas a partir da troca do terreno por
eletrodomesticos, por exemplo. Em meados dos anos 1980, era possivel comprar um terreno
por quantia equivalente ao que se paga hoje por um més aluguel na comunidade, e apesar da
condicdo informal, a procura por terrenos era constante e o processo de ocupacéo foi intenso.

O periodo de maior ocupagdo compreende a década de 1990, quando a comercializacéo
de imoveis através de compra e venda inicia-se paralelamente ao mercado de terras. A
escassez de terrenos livres e a crescente demanda por habitacdo no local estimularam a
dindmica do mercado imobiliario informal e os reflexos na expansdo e densificacdo da
ocupacdo foram evidentes. O mercado informal de aluguel comega a se desenvolver

principalmente no fim desta década, quando moradores construiam comodos anexos a suas



moradias e ofereciam para lugar. Atualmente, em franca expanséo, este se apresenta sob uma
dinamica mais elaborada. E possivel encontrar pequenos prédios e conjuntos de apartamentos
com finalidade exclusiva para aluguel e cujos proprietarios, muitas vezes, residem até em
outro bairro. Ao mesmo tempo, a ampliacdo dos imdveis ja existentes se da expressivamente,
na medida em que as condic¢des de espaco fisico e financeiras possibilitam.

Localizada proximo a Universidade Federal de Santa Catarina, a Serrinha esta inserida
numa area de significativa expansdo do capital imobiliario formal, inclusive em torno da
comunidade, como pode ser observado na Figura 2. Verifica-se, ainda que sem estudos mais
aprofundados, que esta condigdo se reflete diretamente na dindmica do mercado imobiliéario
informal. Parte significativa dos moradores que se mudaram recentemente para comunidade,
seja comprando ou alugando um imovel, trabalha nas proximidades ocupando-se mais

comumente no setor de construcao civil, como doméstica, vigilante, entre outros.

B Expansso da Serrinha
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Figura 2 — Expansdo da Serrinha e do entorno imediato. Fonte: elaboracéo propria a partir da anlise
de levantamentos aerofotogramétricos

Este fato confirma a favela como uma estratégia de sobrevivéncia para populacdo de
baixa renda, através da qual se pode aliar a moradia outras importantes necessidades,
conforme afirmam Abramo e Faria, (1998). A localizagdo em relacéo ao centro, ndo apenas da

Serrinha, mas dos demais assentamentos informais de baixa renda existentes no Macico
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Central do Morro da Cruz em Floriandpolis?, faz desta area uma estratégia de sobrevivéncia
através da qual a solugdo da habitacdo se soma a da acessibilidade ao trabalho, a infra-
estrutura e bens de consumo coletivos e a significativa reducdo de gastos com transporte.

Os procedimentos que serviram de base para o estudo do mercado informal de aluguel
neste trabalho foram baseados em fontes primarias e secundarias e levantamentos de campo,
entre 0s quais se destacam a identificacdo e localizacdo do universo de imoveis alugados na
comunidade e dos locadores de maior numero de imoveis. Constituiram ainda base importante
deste trabalho, entrevistas realizadas com locadores e locatarios, cujas histérias e dramas
vividos relatam uma face importante da luta desta populacdo pelo acesso a moradia, sobre o
processo de formagdo da comunidade e servem de base para a compreensdo da realidade

presente.

4. A DINAMICA SOCIO-ESPACIAL DO MERCADO DE ALUGUEIS
NA SERRINHA

O grande desafio de analisar o mercado imobiliario informal esta no exercicio de se
desprender dos preconceitos e prejulgamentos estabelecidos pela dindmica de referéncia
padrdo, que é a do mercado imobiliario formal. N&o significa, todavia, que ndo existam
semelhancas ou relagdes entre estes dois mercados — o formal e o informal — mas sim, de que
é preciso, acima de tudo, admitir este fendmeno dentro de sua dindmica propria e como
resultado de uma construcdo historica especifica.

O mercado imobiliario de aluguel nas favelas, como se apresenta atualmente é, de certa
forma, um estagio mais avancado em comparacgdo as formas anteriores de acesso a moradia
pelos pobres através do mercado imobiliario informal. Se no inicio da ocupacédo as relacdes
comerciais ficavam apenas no campo da troca ou venda de terrenos, hoje em dia, a dinamica
do mercado imobilidrio estd mais consolidada, traduzida inclusive através do mercado de
locacdo. Atualmente, existem na comunidade cerca de 120 imdveis alugados num universo
de aproximadamente 650 casas®.

A localizagdo destes imoveis evidencia a relagdo que este mercado estabelece com o
grau de consolidacdo da comunidade, com acessibilidade e localizagdo, como pode ser
observado na Figura 3 . A grande maioria dos imdveis alugados se concentra na por¢do mais
consolidada da Serrinha, mais proxima as areas formais e ao acesso principal da comunidade,
onde as condicOes de acessibilidade e oferta de servigos e infra-estrutura sdo melhores.
Especula-se ainda que essas areas, por sua proximidade e mais facil acesso, produzem uma

area de transicéo entre mercado formal e informal, entre os espagos segregados e apartados.
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Limite da drea informal

Ml imoveis alugados

Figura 3 — Localizacdo dos iméveis alugados na Serrinha. Fonte: elaboragdo propria a partir de
levantamentos em campo

A demanda crescente pela habitacdo, o controle mais efetivo sobre os processos de
invasOes e a escassez de terras livres, fazem da pratica do aluguel, para a grande maioria dos
proprietarios, uma alternativa de angariar recursos extras. Construir para alugar se torna o
objeto de investimento das economias destas familias. Como resultado desta tendéncia,
verifica-se um crescente processo de verticalizacdo dos imdveis, conforme Figura 4, atraves
do qual os moradores anexam novos coOmodos as suas atuais moradias e os oferecem para
alugar. Este é um fenémeno recorrente na comunidade, dado a acrescente demanda por
imoveis deste tipo. Os moradores véem nesta pratica uma alternativa de investimento e
complemento da renda e vado ampliando seus imdveis, muitas vezes, com qualidade
construtiva e estrutural precéria.

O grau de precariedade dos imdveis alugados é expressivo, sobretudo se comparados
aos valores cobrados pelos aluguéis. Sdo geralmente caracterizados como quitinetes e
possuem, de dois a trés comodos. As construgdes sao precarias e as condicdes de ventilagédo e
iluminacdo resultam num ambiente insalubre. Em contrapartida, os valores cobrados pelos
aluguéis superam, em média, R$200,00, o que representa mais de 25% da renda domiciliar

mensal média dessas familias®.



Figura 4 — Verticalizagdo dos imdveis na Serrinha. Fonte: INFOSOLO-2005

Os precos mais elevados se concentram na area mais consolidada da comunidade, onde
as condigdes de acessibilidade e infra-estrutura s&o melhores. Em alguns casos podem-se
encontrar imdveis com valor do aluguel de cerca de R$400,00, aproximando-se dos pre¢os
cobrados por uma quitinete nas proximidades, no mercado formal, o que reforca a area como
uma transicdo entre os dois mercados - o formal e informal. Contraditério é, no entanto,
verificar esta semelhanga de pregos frente a grande disparidade na oferta por infra-estrutura, e
qualidade construtiva.
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Figura 5 — Localizacéo dos imoveis na Serrinha segundo o valor do aluguel em 2005. Fonte:
elaboracdo prdpria a partir de dados coletados por Sugai et al., 2006
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Esta realidade leva a interpretacdo deste fenbmeno como reprodutor das condigdes de
pobreza destes locatérios, pois justamente aos mais pobres, sem condigdes minimas de
adquirir seu proprio imovel nas favelas, é imposta a despesa do aluguel como condicdo para
morar. Reforca ainda essa condicdo de exploracdo, a constatacdo de que uma porcentagem
significativa dos principais proprietarios de imoveis alugados na comunidade ndo reside na
mesma. Muitos j& moraram por algum tempo, quando adquiriram e construiram seus imdveis
e por motivos diversos sairam da comunidade e mantém os aluguéis como fonte de renda
complementar. Alguns destes residem em outra cidade e mantém na comunidade um
“responsavel pelos imoveis”, que é encarregado de administrar 0 negdécio, tratar com 0s
locatérios, cuidar da manutencao dos imdveis, receber e repassar o aluguel ao proprietério. Os
gue moram em outros bairros, se relacionam diretamente com seus inquilinos e administram
por conta prépria 0 negacio.

Mas porque afinal permanecem os locatérios submetidos a estas condi¢des?

O que se pode dizer é que a0 mesmo tempo em que a alternativa do aluguel € onerosa,
ela funciona, dentre as outras possibilidades que podem aparentemente ter custos menores -
como a invasao de areas periféricas — como a melhor estratégia de associar a moradia outras
condigdes de sobrevivéncia, como oferta de emprego, acessibilidade, economia de gastos com
transporte, disponibilidade de servicos e infra-estrutura, dentre outros. Alugar é, portanto,
uma forma de morar em areas estrategicamente localizadas, ja que mesmo sendo informais, 0s
precos dos imoveis e terrenos ndo sdo acessiveis aos mais pobres. Além disso, os acordos e
vinculos contratuais no mercado de aluguéis sdo extremamente flexiveis. Diferentemente do
mercado formal, onde os requisitos burocraticos sdo excessivos, no mercado informal de
aluguel os contratos sdo apenas verbais e as familias tem a liberdade de deixar o imével a
qualquer momento e sem restricdes.

Por outro lado, embora possa soar como Obvia a possibilidade de invadir um terreno em
areas periféricas e se livrar do aluguel, a realidade relatada pelos entrevistados mostra o
contrario. Segundo estes, terrenos passiveis de invasdo sdo praticamente inexistentes, “eles
podem estar vazios, mas se invadir num dia, no outro alguém aparece para te tirar”. Na
Serrinha isto se confirma, visto que as areas ainda desocupadas estdo em sua totalidade
cercadas e ja possuem seus donos, alguns dos quais, moradores antigos, inclusive que
iniciaram a venda dos terrenos em meados da década de 1980. Segundo relatos, nessa época
os terrenos eram trocados por valores comparaveis ao que se paga atualmente por um més de

aluguel na comunidade, e também eram comuns as negociacdes feitas com eletrodomésticos.
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Hoje, ao contrario, os valores dos terrenos e imoveis sdo surpreendentemente altos e
confirmam as dificuldades de aquisi¢do desse bem pelos mais pobres.

Mesmo nas areas mais periféricas, onde também € crescente a procura pela moradia, a
pratica da grilagem determina que o0 acesso a terra se de mediante o desembolso de
determinada quantia para o pagamento do terreno. Quantia que, mesmo pequena, os locatarios
ndo disponibilizam. Sua condi¢&o salarial é suficiente apenas para o pagamento do aluguel e
das despesas essenciais. “Como vou dar uma entrada se ndo sobra nada”. Deve-se considerar
ainda que a “posse” da terra nao basta como solucdo: ainda tem a construgdo da casa. Os
locatarios se véem diante do impossivel, pois mesmo que pudessem “dar uma entrada no
terreno”, seriam sobrepostas as demais prestacoes do terreno, 0s gastos para construcdo da
casa e ainda o aluguel, pois enquanto isso precisam ter onde morar. A condi¢do de locador
acaba sendo, para a grande maioria, quase que irreversivel, pois a despesa do aluguel termina
com qualquer possibilidade de arrecadar recursos para a compra de um terreno e construgéo
de uma casa.

Por outro lado, alugar € ainda, a saida possivel para estas familias, e esta demanda
crescente acelera a dindmica do mercado imobiliario informal na comunidade. Além dos
moradores que constroem cdmodos anexos aos seus domicilios para alugar, j& se pode
identificar, ainda que com menor frequéncia, um outro perfil de proprietario. Diferente do
individuo que morou na Serrinha, construiu seus imoveis e por algum motivo precisou se
mudar, ou daquele que aluga um anexo de sua prépria casa, pode ser constatado a partir das
entrevistas, casos em que 0s imoveis sdo adquiridos com a finalidade Unica de explorar os
aluguéis, ou seja, o proprietario ndo € da comunidade e ndo pretende morar ali, mas viu na
negociacdo uma boa alternativa de rendimento. Este carater especulativo também pode ser
observado no mercado de terras, onde terrenos cercados estdo a espera de sua valorizacéo.

Atualmente, a consolidacdo da comunidade e a propria postura do poder publico — ao
fornecer infra-estrutura, ainda que precéaria — ddo certa seguranca quanto & permanéncia das
familias no local. Isso de reflete sob o mercado imobiliario, que adquire formas mais
elaboradas de negociacdo e torna a comunidade uma alternativa rentdvel e garantida de
investimento para os que possuem melhores condices, ja que a ameaca de remocéo fica cada
vez mais remota.

Ainda assim, ter imoOveis para alugar é, para os proprietarios, uma condicao da qual ndo
se tem total seguranca. Ao solicitar uma entrevista estes sempre se mostravam arredios e
receosos sobre quais prejuizos a entrevista poderia acarretar. Geralmente informavam um

valor de aluguel menor em relacdo aquele de fato cobrado — conforme informado pelos



15

locatarios — e faziam questdo de afastar qualquer indicio de exploracdo. Numa dessas
entrevistas, realizada ndo com o proprietario, mas com um encarregado de cuidar de seus
imoveis, o0 primeiro gquestionamento foi se a entrevista ndo poderia prejudicar o dono do
imovel.
[...] “Em que isso pode prejudicar o Senhor 1.? Segundo eu escutei, uma pessoa nao
pode ter mais do que duas casas no morro, porque tem muitas pessoas que nao tem
casa. Agora eu venho morar aqui, trabalho e batalho por dez, quinze anos e consigo
comprar um outro terreno, construir uma casinha para ganhar mais uma renda e ai
vem alguém e me tira isso? [...] O Sr. I. € um cara muito batalhador, eu o0 conheco
muito antes de ele vir morar aqui nessa parte de cima da comunidade [...] ndo €
parente meu, eu ganho pra cuidar das quitinetes dele, mas sinceramente, ele € muito

honesto™.(Entrevista realizada com morador da Serrinha)

Este depoimento atesta para a especificidade de cada caso e 0 cuidado com que estes
devem ser analisados e interpretados. A partir da experiéncia obtida com as entrevistas, com
os levantamentos e as analises realizadas até o0 momento, pode-se afirmar que o mercado
imobiliario na Serrinha deve ser interpretado dentro de seu contexto social, politico e
histérico. Devem ser considerados os dramas vividos e o histérico de pobreza, exclusao e de
luta pela moradia e pela sobrevivéncia que faz parte da historia da grande maioria das pessoas
que vivem ali. Se sdo existentes as relacOes de exploracdo e especulacdo dentro destes
espacos, estas sdo, nada menos que, a reproducdo do que esta populagdo vive em seu
cotidiano. Pode-se dizer que no caso da maioria dos locadores, a principio, trata-se da
reproducdo de uma condicdo da qual também fazem parte como explorados, seja no trabalho
ou na falta dele.

Importante neste momento € atentar para os reflexos deste mercado imobiliario na
reproducdo socio-espacial da informalidade no contexto intra-urbano, na reproducdo das
condicBes de pobreza da populacdo e na restricdo de acesso & moradia. Necessario ainda, é
assumir esta realidade diante das politicas alternativas de regularizacdo e urbanizacdo de
assentamentos informais de baixa renda, os quais prevéem a concessao da posse da terra e
moradia aos moradores destes espacos — proprietarios de imdveis — excluindo, portanto, 0s
locatérios.

A existéncia do mercado imobiliario nestes assentamentos, sobretudo o de aluguel, é um
campo desconhecido e pouco tratado por estas politicas, e pode se formalizar como um

empecilho a meta de garantia de acesso a moradia para a populacdo que habita estas areas
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informais de pobreza. Neste sentido, este estudo evidencia, dentre outras questdes, o fato de
gue ndo se pode partir do principio de que todos aqueles que habitam estas areas ja possuem
sua propria casa. Além disso, tanto os locatarios quanto os locadores - proprietario de mais de
um imodvel - devem ser analisados dentro de padrdes especificos, construidos com base no
conhecimento de sua realidade, de forma que o acesso a moradia de uns ndo se dé em

detrimento da de outros.
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