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Resumo

O artigo tem como objeto estudar as relacdes locaticias de iméveis em favelas, tendo como
referéncia empirica duas favelas incluidas em programa de urbanizacao da Prefeitura do Rio
de Janeiro. Orienta-se por pressuposto que sustenta a juridicidade de grande parte das
préticas contratuais e das instituicdes regulatérias do uso do solo, desenvolvidas pelos
moradores de favelas. A partir das referéncias empiricas adotadas, busca-se debater as
hipéteses que afirmam a predominéncia da "desordem" e/ou da “informalidade” e/ou do uso
da violéncia privada nestas relacdes locaticias. Como referéncias tedricas, lancam-se mao de
nogoes gerais extraidas do campo do Direito Urbanistico, do Direito Contratual (em especial,
no que tange aos contratos de locacdo de iméveis) e do Planejamento Urbano, além da
bibliografia especificamente voltada ao objeto do trabalho. A investigagdo pode inferir que
as transagdes envolvendo imoéveis sdo altamente reguladas, passando por etapas além das
percebidas como necessarias no ordenamento juridico e no mercado dito "formal",
apresentando determinadas particularidades, que o trabalho busca detalhar. Entre os
resultados alcancados, destaca-se a percepcao de que as favelas ndo estariam "excluidas" das
dindmicas que ocorrem na cidade, bem como de que ndo parece adequado ao estado das
préticas contratuais ai encontradas a sua classificacdo como "informais", de modo a sugerir a
necessidade de revisdo das referéncias tedricas que tém orientado o debate a respeito do
objeto do presente artigo.
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Introducao

O presente artigo tem por objeto problematizar as relagdes locaticias em favelas,
tendo como referéncias empiricas principais os casos do Parque Royal e da Quinta do Caju,
localidades estabelecidas, respectivamente, na Ilha do Governador e no bairro do Caju, na
cidade do Rio de Janeiro (vide ilustracdes 1 e 2, infra). Tratam-se de dois assentamentos
populares, predominantemente de baixa renda, incluidos na primeira etapa do Programa
Favela-Bairro (1994-1996), que foram objeto de estudo de caso visando desvendar o estado da
arte de sua regulacdo, especialmente no que tange as formas de apropriacdo, ocupagdo e uso
do espago. O objetivo deste estudo é focalizar as praticas de locacdo de iméveis vigentes
nessas duas localidades, analisando-as das perspectivas do Direito e do Planejamento

Urbano.



Numa pequena amostra da relevancia do tema, na cidade do Rio de Janeiro, em
quatro anos, o percentual de iméveis locados, dentro do universo do parque imobilidrio das
favelas, teria ascendido de 15%, em 2002, para 29%, em 2006 (Abramo e Pulici, 2009). Tal fato
foi explicado pela proximidade destas favelas em relagdo as grandes obras de construgao
civil voltadas para os Jogos Pan-Americanos ou a caracteristicas dos bairros do entorno
imediato. Este submercado de locacdo é o que o artigo se propde discutir, a fim de
problematizar os aspectos a ele inerentes, de indiscutivel importancia como forma de acesso
das classes populares ao solo urbano.

Partindo de uma sistematizagdo dos dados empiricos construidos através dos
estudos de caso, buscou-se confronta-los com a literatura a respeito do tema, a fim de se
avaliar em que medida esta careceria de revisdes e/ou complementacoes. A abordagem aqui
adotada privilegia as dimensdes juridicas que marcam os contratos de locacao no contexto de
localidades em processo de urbanizagdo e de redefinicdo de sua inser¢do no tecido urbano,
procurando reconhecer contrastes e aproximacdes entre as praticas predominantes e aquelas
que o seriam na cidade em que se inserem.

Os dados empiricos aqui mencionados foram obtidos mediante entrevistas e
observagdes de campo, que buscaram levantar relatos das experiéncias dos moradores sobre
relagdes locaticias de que tenham tomado parte, como locadores, locatarios ou terceiros nelas
intervenientes (v. g., corretores de imoéveis). Partindo desse contato com o territério usado
(Santos, M., 1994), buscou-se construir dados qualitativos, que registrassem as préticas
sociais vigentes. O artigo é fruto do trabalho conjunto desenvolvido pelos integrantes do
grupo de pesquisa “Transformagoes estruturais no Direito Urbanistico contemporineo”, vinculado
ao Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional, da Universidade Federal do Rio

de Janeiro.!

1 Grupo coordenado pelo Prof. Alex Magalhdes, integrado por discentes de mestrado e especializagdo em
Planejamento Urbano e Regional, além de graduandos em Direito, e outros profissionais interessados na tematica
de suas linhas de pesquisa.
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Locagao de iméveis em favelas: algumas notas sobre as praticas em curso



Com base no trabalho de campo realizado nas favelas acima especificadas, foi
possivel constatar a existéncia da locacdo de iméveis como pratica antiga e consolidada
nestes locais. No caso do Parque Royal, os depoimentos informaram que no inicio da década
de 1990, antes mesmo que se colocasse no horizonte a perspectiva do recebimento de obras
de urbanizacao, ja existiam varios iméveis alugados, devido ao fato de ser um local pequeno,
sem '"guerra de traficantes", além de apresentar algumas vantagens locacionais, como
topografia plana e centralidade. J4 na Quinta do Caju, havia iméveis alugados ja ao tempo
em que estes eram barracos de madeira, o que sugere a precocidade com que o mercado
imobilidrio é capaz de estruturar-se vis-a-vis do processo de formacdo dos chamados
assentamentos precdrios e/ou de baixa renda.

Em ambos os casos ha, no minimo, a percepgdao de que as obras de urbanizagao
produziram significativa dinamizacdo do mercado imobilidrio local, colhendo-se varios
depoimentos no sentido de que tanto a oferta quanto a procura por iméveis para locacao
teria sido incrementada apds as referidas obras. No periodo recente, o mercado de locacao
continua a atender, principalmente, aos moradores recém chegados a favela, o que parece
confirmar a hipétese geral segundo a qual este mercado constituiria a principal porta de
entrada de novos moradores, no caso de assentamentos consolidados e de baixa renda
(Abramo, 2009).

Os dados coletados sugerem que a demanda por aluguel é bastante elevada nas
favelas, sendo mesmo superior a capacidade de oferta, exibindo um cendrio de demanda
habitacional fortemente reprimida, enfrentada pelos extratos sociais de baixa renda. Foram
repetidos os depoimentos segundo os quais dificilmente se encontrava imével para alugar na
comunidade (“quando sai uma pessoa jd tem duas, trés pra entrar”), sendo alugados em prazo de
aproximadamente 24 horas os iméveis anunciados para locacdo, até mesmo para prevenir
qualquer possibilidade de sua usurpagdo por terceiros. Outro fator que, conforme as
informacgdes de campo, parece estar contribuindo para o incremento da demanda de locacao
de iméveis consiste no alto preco de venda dos iméveis. Assim, ndo costuma se configurar,
no caso das favelas, o fenomeno dos imodveis ociosos - e de sua retengio especulativa - que
costumam marcar a paisagem das grandes cidades brasileiras, especialmente, em suas areas
centrais. Também nesse aspecto, e ndo apenas no fisico-territorial, o uso da terra nas favelas
se revela mais intensivo, em comparagdo com as demais areas urbanas. De certo modo, pode-
se afirmar que as favelas estariam mais préoximas da realizacdo da funcdo social da

propriedade.



Uma das primeiras questdes a serem examinadas, relativamente ao nosso tema,
se refere as caracteristicas fisicas dos imdveis para locagdo nas favelas. Os relatos apontam
para uma diferenciacdo entre as tipologias de imodveis para venda e para locagdo. Como o
aluguel virou uma importante fonte, ou principal ou complementar, de renda para muitos
moradores, tornou-se comum que muitos proprietarios dividam suas préprias casas, ou
construam pequenas quitinetes mediante verticalizacdo, buscando obter o maior ntimero
possivel de iméveis para alugar, resultando em verdadeiras “vilas” de quitinetes. Por isso, a
maioria dos imoveis disponiveis para aluguel, chamados por muitos entrevistados de
“quartinhos”, é pequeno, de dois ou trés comodos, com pouca ou nenhuma ventilagdo e
iluminagdo natural, muitas vezes com banheiros do lado de fora, que sdo compartilhados
pelos moradores daquela "vila", levando o morador a condi¢des insalubres de sobrevivéncia,
classificadas por um dos entrevistados como “insuportdveis”. Em principio, este expediente
possibilitaria o acesso a iméveis mais baratos por parte dos candidatos a locacdo, no entanto,
o que se verifica é o encarecimento dos aluguéis se considerado o seu preco relativo
calculado por m?, tudo indicando constituir uma operacdo econémica bem mais rentavel do
que a venda de uma casa. Em que pese este perfil predominante, segundo os corretores
entrevistados, ha também bons iméveis em favelas sendo destinados a locagdo, observando-
se que, nestes casos, os seus locatdrios costumam permanecer mais tempo, enquanto que o
aluguel de quitinetes apresenta maior taxa de rotatividade.

Ja quanto ao perfil das partes, os proprietarios-locadores dos imdveis constituem-
se de pessoas que deixaram de residir na favela, uma vez que a renda auferida possibilitou a
compra de iméveis em bairros circunvizinhos ou mesmo em 4areas mais valorizadas, como
balneérios fora da capital. Nos casos estudados, j& aparecem alguns "grandes proprietdrios",
como o de um comerciante que possui vinte iméveis em seu nome conforme os cadastros da
Prefeitura, sem contar aqueles em nome de seus filhos. Alguns depoimentos indicaram,
ainda, a ocorréncia de aquisicdo de imdveis na favela por parte de pessoas residentes fora
dela, como forma de investimento, num dado que ressalta os dindmicos fluxos entre favelas e
o conjunto da cidade, nem sempre adequadamente focalizados nas pesquisas disponiveis.
Quanto ao perfil predominante dos inquilinos, tratam-se, normalmente, de pessoas solteiras
ou recém-casadas, com poucos ou nenhum filho, recém-chegadas a favela e/ou que
pretendem nela permanecer sazonalmente. Colhemos alguns depoimentos que mencionam,

ainda, o caso de idosos como ocupantes desses iméveis.



Com relagdo ao processo de formagdo do contrato de locacdo, verifica-se que o
mesmo ocorre, tradicionalmente, '"diretamente com o proprietirio", sendo que, mais
recentemente, vem ocorrendo certo crescimento da atuagdo de corretores e/ou
administradores imobilidrios, ou até mesmo de advogados, como mediadores entre locador e
locatario, num processo de incorporagdo de instrumentos convencionais do mercado
imobilidrio ao caso das favelas. Num exemplo ilustrativo, dado por um dos corretores
atuantes em favela objeto de nossos estudos empiricos, este afirmou-nos que, nos casos de
venda de imdveis que estdo alugados, providencia o envio de uma carta ao inquilino, com a
devida antecedéncia, oferecendo o imével para compra, assegurando-lhe o direito de
preferéncia que a lei Ihe confere, a fim de que “tudo ocorra dentro da lei”.

Tal intermediacdao dificilmente é feita pela Associacdo de Moradores enquanto
tal, instituigdo que se tornou célebre na histéria das favelas cariocas pelo fato de
desempenhar papel ativo nas operacdes de venda de imoéveis. Grosso modo, poderiamos
afirmar que o mercado de locacdo de iméveis funcionaria, nas favelas, da maneira mais
liberal possivel, enquanto que o mercado de compra e venda se submeteria ao controle social
exercido pelo organismo associativo. Costuma ser comum, no entanto, que a Associagdo de
Moradores intervenha em relacdes locaticias quando da ocorréncia de litigios entre as partes
(suscitados por falta de pagamento do aluguel ou por dificuldade em reaver o imoével
locado), quando uma delas a procura como instancia de mediacdo. Tal fato foi interpretado
como uma estratégia de administracdo das redes de relacGes sociais estruturadas nesses
espacos, que podem se ver de algum modo abaladas na hip6tese de uma lide judicial.

De outro lado, a maneira como o Judicidario provavelmente enfrentaria tais
conflitos guarda algumas diferengas importantes com as expectativas dos moradores, bem
como com aquilo que comporia a sensibilidade juridica (Carvalho, 1991) ai desenvolvida.
Um caso emblematico a respeito desse problema foi relatado nos seguintes termos: uma
moradora tinha um filho gravemente doente, e por isso ndo podia trabalhar. Ap6s ameacas
de despejo, vizinhos e amigos acionaram varios agentes locais (Associagdo de Moradores,
assistentes sociais da Prefeitura, integrantes da boca-de-fumo, Igrejas) para intervirem junto ao
proprietario. Desta feita, houve um acordo de concessdao do imével para o uso gratuito e
tempordrio, renovével a cada 3 meses, até que fosse possivel restabelecer o pagamento. De
um ponto de vista juridico, pode-se afirmar que ocorreu a novag¢ao do contrato de locagdo,
convertendo em contrato de comodato, como modo de resolucao do litigio. De um ponto de

vista econdmico, pode-se propor a hipétese de que o mercado imobilidrio, sobretudo em
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condigdes socioecondmicas especificas, como a das favelas, opera de modo fortemente
condicionado por estruturas de solidariedade social, ndo tendo como estabelecer-se de
maneira pura, na qual as relagdes de cunho utilitario e especulativo seriam absolutas.

Ha outros elementos nas praticas em curso que corroboram a hipétese acima. Por
exemplo, muitos proprietarios preferem alugar mais barato para um "conhecido" do que
cobrar um pouco mais para um "desconhecido", registrando-se casos em que o locador exige
um aluguel em valores inferiores aos "precos de mercado", em funcdo "da consideragio pessoal"
que teria para com o locatario. Este, em contrapartida, quando o imével necessitava de
algum reparo, o realizava por conta prépria, ou entdo arcava com alguma despesa do
proprio locador, tal como uma conta de luz do imével utilizado por este. Assim, observa-se
que, em alguns casos, as relagdes de locagdo inserem-se num contexto de relacdes de
colaboracdo, confianca e amizade entre as partes, sendo englobadas por estas. Isto nao
impede que se aluguem iméveis também aos "desconhecidos", do contrario este mercado ndo
apresentaria o dinamismo que parece ser uma de suas notas caracteristicas. No entanto, os
componentes acima mencionados operam como determinantes de toda a relacdo contratual.

Vém ao encontro dessa hipétese os inimeros depoimentos segundo os quais
haveria uma preferéncia explicita pela oferta de iméveis ndo por meio de antincios publicos,
mas sim por meio do “boca-a-boca”, alugando-se para conhecidos, amigos ou por alguma
indicacdo, a fim de prevenir o problema do "calote", pois a renda dos aluguéis passa a
desempenhar papel significativo no orcamento do proprietdrio, ou mesmo da boa
conservagao e pronta devolucao do imével, quando solicitada pelo locador. Em que pese esta
preferéncia, observa-se que a oferta publica de iméveis - para locagdo e para venda - também
é relevante, a julgar pela quantidade de antincios que costumam ser encontrados na sede da
Associagdo de Moradores, nos "orelhdes", em postes e nos proprios iméveis.

Segundo as evidéncias encontradas em campo, a procura de corretores para
intermediar um aluguel seria mais comum no caso de proprietarios que ja ndo moram mais
na favela e querem '"menos preocupagoes”, deixando nas mdos de terceiros todas as
responsabilidades de cobrar e receber os aluguéis, bem como de solucionar os eventuais
litigios. A atuagdo de corretores nas relagdes locaticias em favelas assume formas e perfis
diferenciados. Ha desde o caso daqueles que possuem estabelecimentos fixados no interior
das favelas, até o caso dos que estariam estendendo a sua regido de atuacdo em direcdo as
favelas. A acdo desses profissionais tem levado a que muitos contratos de locagdo passem a

estabelecer-se de maneira escrita, j& que nos casos em que o proprietdrio administra
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pessoalmente o imoével, predomina a contratacdo de forma puramente verbal,2 reduzindo-se
a documentacdo do contrato aos recibos de aluguel, havendo certo namero de casos nos
quais sequer estes existem. Segundo alguns depoimentos, "ndo interessava" produzir esse tipo
de documento, que eram dispensados pelos préprios locatarios, revelando a presenca de
uma linha de atuagdo social na qual se evita assinar contratos ou produzir documentos
escritos a respeito das relagdes nas quais se esta envolvido (“aqui vale a palavra, uma coisa que a
gente ndo vé mais no dia-a-dia”), diversamente da postura, igualmente presente, que busca uma
maior seguranca nesses documentos. Percebe-se, de forma geral, uma alterndncia dos
moradores de favelas entre essas duas orientagdes, de acordo com a posicdo
circunstancialmente ocupada em cada espécie de relagdo, como ocorre nos casos em que o
proprietario ndo conhece o inquilino ou mora fora da favela.

Muito embora os locatarios informem o baixo grau de formalidades exigidas
pelos corretores na formacdo do contrato - exigem poucos documentos, tais como xerox da
documentacdo pessoal, conta de luz de onde morava, além da assinatura do contrato com
reconhecimento de firma em cartério - um dos corretores afirmou adotar procedimento
rigorosamente igual, seja em favelas seja fora delas, realizando, por exemplo, as buscas de
praxe junto aos organismos de protecdo do crédito. O fato de muitos corretores de iméveis
possuirem formagdo alheia as expectativas e circunstancias presentes no caso das favelas tem
conduzido a tensdes entre eles e seus contratantes, para os quais aqueles precisam adaptar as
suas estratégias de atuacdo. Isto inclui, por exemplo, os modelos contratuais que os
corretores habitualmente utilizam, objeto de acirradas queixas de uma entrevistada,
proprietéria de vérios iméveis administrados por corretor, para quem os termos do contrato
padrdo apresentado por este padeceriam do problema de serem "muito comerciais".

Quanto ao contetdo da relagdo contratual e as suas clausulas tipicas, verificamos,
em primeiro lugar, que o pagamento dos aluguéis é realizado diretamente em maos do
proprietario (ou do corretor, quando hd), que em muitos casos passa no imével locado para
cobra-lo, ndo se verificando nenhum caso de utilizagdo de depésito bancario, revelando o

qudo distantes os mecanismos do sistema financeiro ainda se colocam em relacdo as

20O caso do contrato verbal costuma ser visto como equivalente a auséncia de qualquer contrato. Contudo, nao se
exige forma escrita como essencial a validade de um contrato de locacdo de iméveis. Vide art. 47 da lei federal n°
8.245/91, que regula a matéria.



operagdes econdmicas em curso nas favelas, em que pese o fato de que elas nao se reduzem a
valores diminutos.?

No que tange ao prazo dos contratos, parece ser interesse comum de locadores e
locatarios a sua nao estipulagao, ou a estipulacdo por curto periodo, de no maximo um ano,
podendo ser prorrogados por mais tempo, conforme a vontade das partes. Isto atende ao
interesse dos locadores em saber se os locatarios honrardo com o pagamento dos aluguéis, se
dardao adequado uso e conservagdo ao imoével, preservando, ainda, a liberdade de pedir o
imoével de volta a qualquer momento, a fim de fazer frente a eventuais necessidades futuras e
fortuitas. De outro lado, atende ao interesse dos locatarios de ndo assumirem obrigacdes de
grande monta, de ndo ficarem "presos" ao local, podendo deixa-los quando quiser, diante de
eventuais necessidades. Assim, muito embora alguns inquilinos permanecam por varios
anos nos imoveis que alugaram, pode-se afirmar que o mercado locaticio em favelas
apresenta taxas de rotatividade maiores do que fora delas, onde predominam os contratos
pelo prazo inicial minimo de trinta meses, do qual os locadores dificilmente abrem mao, a
fim de ndo perderem a faculdade da dentncia vazia, que lhes permite resilir a locagdo ao
final desse prazo, sem necessidade de demonstrar a existéncia de motivacdo legitima.

No que se refere as garantias contratuais do pagamento dos aluguéis, o
instrumento quase que universalmente utilizado é o da caugdo em dinheiro, vulgarmente
denominado "depdsito". O valor deste, em geral, é o correspondente a um aluguel (ou dois,
no maximo). Tal valor é restituido ao final da locagdo na forma de compensacao, isto é, o
locatario ndo pagara aluguel no tultimo més em que ocupar o imével. O efeito pratico dessa
engenharia contratual é o de que os aluguéis sdo pagos adiantados (ou "a vencer", conforme a
linguagem dos corretores), sendo esta a forma de garantia que tem se revelado a mais
simples e eficaz - quicd, a tUnica economicamente vidvel - segundo as percepcdes
generalizadas colhidas no campo. Com base no anteriormente exposto, pode-se considerar
que a maior garantia do recebimento dos aluguéis pelo locador reside na rede de relagdes
sociais, razdo que leva alguns proprietdrios a nao exigirem qualquer "depodsito" de seus
inquilinos, tendo, em contrapartida, o direito de pedirem o imével caso verificada qualquer
impontualidade no seu pagamento. Nao registramos qualquer caso de utilizacdo da fianca,

mecanismo de garantia dominante no mercado imobilidrio nas 4areas tradicionalmente

3 Os valores dos aluguéis, nos casos estudados, oscilam entre 0,5 e 1 salario minimo.
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integradas a cidade, o que representa outro contraste nitido entre os dois submercados
imobilidrios em questao.

Outro aspecto dessa relacdo contratual refere-se ao modo de atualizagao
monetaria dos aluguéis, isto é, ao que se costuma chamar do seu "regjuste". Também em
contraste em relacdo ao que predomina fora das favelas, nos casos estudados os contratos -
sobretudo os verbais - muitas vezes ndo contém cldusula de reajuste periédico, encontrando-
se caso em que, segundo o préprio locador, o imével estava alugado ha dez anos, sem que
tivesse sido aplicado qualquer reajuste. Mesmo quando realizado, este reajuste ndo segue os
parametros comumente utilizados fora das favelas. Ou seja, aplica-se o reajuste em periodos
que podem ser maiores do que o anual, bem como ndo se utilizam indices gerais de pregos,
mas regula-se pela capacidade de pagamento do locatério. Este ponto constitui outro foco de
tensdo entre locadores e seus respectivos corretores: estes, via de regra, buscam aplicar
reajustes anuais, enquanto aqueles costumam ser movidos por outra racionalidade, na qual
deve-se

pensar também no amigo que td alugando. Se cobrar um aluguel alto, vai chegar 2, 3

meses depois ele nio vai ter condigdo de pagar. Que vai acontecer? Vai ter que esperar ele

arrumar um outro aluguel mais barato e mudar. E melhor um aluguel mais barato que dd

condigdo dele pagar.

Entre as préticas usuais nas locacdes em favelas encontra-se a de manter a conta
de luz em nome do proprietério, ja que se trata de um documento comumente tomado como
um dos principais elementos de prova da titularidade do imével, cuja falta expde o locador
ao risco da perda do imével, por usurpacdo. Uma vez que nas favelas, em geral, o titular ndo
conta com a propriedade imobilidria matriculada no registro imobiliario, "a posse vale como
propriedade", entendimento bastante enraizado na cultura juridica brasileira, e admitido a luz
do sistema juridico oficial, de modo que nao parece desmedido este cuidado adotado pelos
locadores. De outro lado, a fim de evitar que o locatario deixe de pagar as contas de luz, a
praxe comumente adotada é a de cobré-las conjuntamente com o aluguel, o que é motivo de
desconforto para corretores de iméveis. Porém, também nesse caso, trata-se de mais um dos
muitos indicadores dos processos de segregacdo e fragmentagdo, atuantes nas cidades
brasileiras e latino-americanas. Num dos casos estudados - a Quinta do Caju -, dado o grau
de avango no processo de formalizacdo da propriedade fundiaria, a Associagdo de

Moradores passou a praticamente exigir que todos os locadores abrissem as contas de luz em
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nome dos locatdrios, como parte de uma estratégia destinada a demonstrar que "aqui nio é
favela", demonstrando o peso dos aspectos simbélicos no desenvolvimento dos
assentamentos populares, que transcendem as consideracdes de outras ordens, acima
expostas.

Por fim, cabe mencionar as regras especificas de uso do imoével estabelecidas
pelos locadores, que compete ao locatario aceitar, sob pena de ndo concretizar-se a locagao.
Elas visam prevenir "incomodos a terceiros" praticados pelo inquilino, que podem se voltar
contra o locador, revelando um entendimento difuso segundo o qual este se
responsabilizaria por aquele, como uma espécie de garantidor, para todos os vizinhos, do
bom uso do imével. Pode-se mencionar o exemplo do controle da producado de ruidos, da
permanéncia de animais, do uso de drogas ilicitas, e até mesmo de visitantes recebidos pelo
locatario. Tais normas ndo sdo escritas, porém, segundo os locadores entrevistados, sao
claramente colocadas, verbalmente, antes de o locatario instalar-se no imoével, cujo
descumprimento tem por consequéncia o seu despejo sumario. Algumas das normas em
questdo podem se considerar violadoras da privacidade ou intimidade do locatario, logo,
ilegais, a luz do sistema juridico oficial. Porém, ndo parecem desarrazoadas, a luz das
condigdes objetivas da convivéncia social nesses espacos, sobretudo no que concerne ao
problema da seguranca dos moradores, que, em geral, buscam evitar situacdes que os
envolvam com a boca-de-fumo.

Foram poucos os casos relatados de ocorréncia de despejo por falta de
pagamento de aluguel. Existe certa tolerancia por parte dos proprietarios, admitindo
pequenos atrasos, parcelando aluguéis atrasados, ou até mesmo perdoando a divida, em
funcao dos aspectos de pessoalidade da relagdo locaticia, que, associados ao quadro de sub-
remunerac¢do dos locatdrios, fazem com que nelas impere uma espécie de Direito flexivel. Os
entrevistados afirmam ser baixo o grau de conflituosidade da relacado locaticia, que “tudo é
resolvido na conversa”, procurando ndo causar transtornos, entre outros, pelo temor de que
alguma das partes recorra a ‘boca-de-fumo’. De outro lado, ha evidéncias do uso da violéncia
privada na resolugdo de conflitos locaticios, como um relato de realizacdo, pelo locador, de
despejo “ds escondidas”, enquanto os inquilinos viajavam, no qual a proprietdria ficou com
parte dos bens moéveis como parte do pagamento atrasado. Na maioria dos depoimentos foi
afirmado que o pedido verbal de entrega do imével, por parte do locador, acompanhado do
estabelecimento de um prazo razoavel para a saida do inquilino, costuma ser suficiente para

superar os conflitos surgidos.
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Locacao de imoéveis em favelas: algumas notas sobre a literatura dedicada ao tema

Antes da promulgacdo da Lei 8.245, de 1991, Lei de Locagdes hoje em vigor,
muitas leis e decretos regulamentaram o mercado de aluguéis. A legislacdo do inquilinato
surge na década de 1920, com o Decreto n° 4.403, de 1921, atuando para refrear a forte
atracdo que a produgao de moradias de aluguel exercia sobre os investimentos, na tentativa
de reduzir o custo de reproducdo da forca de trabalho e, em consequéncia, os salarios. Estes
objetivos foram centrais na montagem do modelo de desenvolvimento econdmico brasileiro
no periodo pré-64 e deixaram marcas profundas no perfil das cidades brasileiras.

Na década de 40, aceitaram-se, tanto pelo lado do Estado quanto da populacéo,
as alternativas habitacionais precarias, e desprovidos de infraestrutura, representadas pela
favela e pela aquisicdo de lotes em parcelamentos irregulares ou clandestinos. Por isso, foi
difundida a ideia de que o Estado deveria se responsabilizar por garantir um padrao
habitacional minimo para os trabalhadores urbanos.

Essa nova postura levou a um novo momento da intervencdo do Estado no
mercado de casas de aluguel. Muitas versdes de Leis do Inquilinato foram promulgadas entre
1942 e 1964, todas restringindo a livre negociacdo dos alugueis e demais termos da locagao,
buscando proteger o inquilino contra altos reajustes e despejos injustificados. Entretanto,
mostrou-se uma legislagdo ambigua, pois, embora supostamente defensora dos
trabalhadores, provocou distor¢des que afetaram a rentabilidade da locacdo, levando a
contricdo da oferta habitacional.

Os limites no conhecimento dos assentamentos populares, muitas vezes tidos,
apenas e tao somente, como clandestinos, ilegais ou “informais”, acabaram por justificar a
auséncia de investimentos basicos em equipamentos e servigos publicos e para fortalecer a
construcdo de fronteiras simboélicas que colocam tais assentamentos na condigdo de estar
“na” cidade, mas ndo ser “da” cidade (Gongalves, 2012, p.120). Ao criar e aprofundar esta
duplicidade de mundos, rotulando tais assentamentos como “informais”, os mesmos sao
excluidos da ordem legal estatal e distinguidos por apresentarem irregularidades
relacionadas ao campo juridico, no que tange a normas urbanisticas, construtivas e de
propriedade da terra (Abramo, 2009, p.55). Para Gongalves (2012, p.114), a construgdo deste
conceito juridico de favela, que as associa, por definicdo, a ilegalidade, contribuiu também

para a formacao de uma representacao social negativa sobre tais territérios e seus moradores.
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Neste sentido, vale ressaltar que a crise econdmica da década de 1980 afetou a
producdo de moradia popular. No Brasil, este processo esteve ligado ao fim da ditadura
militar e ao consequente desmantelamento do Banco Nacional de Habitacao (BNH), ente
financiador das habitagdes e da infraestrutura. Isto intensificou e consolidou a obtencdo de
casas através do submercado dos loteamentos periféricos e das favelas. Tal processo de
consolidagao foi pautado, principalmente, por um histérico de praticas e interesses politicos,
no qual o Estado encontrou, no modelo de autoconstrucdo da habitacdo e na formacdo de um
submercado imobilidrio de acesso ao solo urbano, uma alternativa para viabilizar a moradia
popular sem a necessidade de ampliar investimentos publicos no setor.

O senso comum - jornalistico e académico - atribui as relagdes de locagao e de
compra e venda de imoéveis nas favelas o manto da “informalidade”, baseando-se
sobremaneira no estereétipo enraizado devido a localizagdo e formas de ocupagdo desses
assentamentos. Entretanto, a observacao e analise das relacdes existentes nesses territorios,
realizada com base nos casos estudados, nos permitem (e até exigem) desmistificar tao
consolidada ideia, propondo novas categorias para aborda-la, que deem conta de sua
materialidade De modo geral, observa-se que as praticas contratuais e as instituicdes
regulatorias locais, que emergiram de modo bastante evidente no processo de consolidagao
das favelas, tém sua juridicidade pouco reconhecida. O uso indiscriminado da categoria
“informal” para defini-las contribui para a formulacdo de uma ideia de espacos sociais
desregulados e/ou formados por um vécuo de juridicidade, enquanto, na verdade, esta
juridicidade é determinada pelas vicissitudes da relagdo entre favelas e cidade (Magalhaes,
2010, p.173).

A investigacdo participante, através da insercdo nas favelas, pode perceber, no
entanto, que as transagdes envolvendo imoéveis sdo altamente reguladas, passando por
etapas além das percebidas como necessarias no ordenamento juridico e no mercado dito
"formal". Por outro lado, a atuacdo das Associacbes de Moradores, como cartérios das
favelas, permite uma dindmica prépria em busca da credibilidade e validade dos contratos e
operacdes de venda, através de praticas normativas particulares desses agentes. Esses
espacos apresentam “Codigos de Obras” proprios, sistemas de registro imobilidrio, e
mecanismos de mediac¢do, conciliacdo e/ou de administracdo de conflitos fundiérios e de
vizinhanca desenvolvidos por seus moradores e suas respectivas organizagoes.

A fim de questionar o paradigma da “informalidade”, adotado por muitos dos

autores que tém se dedicado ao tema deste trabalho, partimos do principio de que nao é
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possivel definir fendmenos pela auséncia de alguma caracteristica, pois estariamos apenas
definindo, apenas, o que ele nao é, sem esclarecer o que ele é. Outra questdo, é que o termo
informal gera equivocos do angulo juridico, uma vez que assim se consideram apenas os
contratos cuja forma de se expressarem é livre segundo a legislacdo brasileira, ndo como
aqueles cuja esta estaria fora dos padroes legais. De acordo com a teoria juridica, o contrato
de locagdo define-se como consensual, porque se perfaz com o simples acordo de vontade
entre as partes, ndo exigindo a lei uma forma especial para que se celebrem. Nao se trata,
portanto, de um tipo contratual formal ou solene, que exigiriam instrumento publico ou
privado para sua validade, podendo as partes optar pela forma oral, sem qualquer prejuizo a
sua validade, apenas sofrendo algumas restri¢gdes legais quanto aos seus efeitos.

Segundo Abramo (2009, p. 55), a informalidade urbana consistiria num conjunto
de irregularidades relacionadas ao campo juridico: urbanistica, construtiva, quanto ao direito
de propriedade da terra e relacionadas aos contratos que regulam o acesso e uso do solo. No
entanto, para Gongalves (2012, p.114) o titulo de “informal” ofereceria uma interpretagao
errdnea sobre a dindmica interna de uso e ocupagao do solo nestes locais e ndo representa a
diversidade de estatutos fundidrios existentes em tais assentamentos. As favelas nao
estariam excluidas das dindmicas que ocorrem na cidade, por forca das circunstancias que
costumam marca-las - sua posicdo subalterna em relacdo a wurbe, inexisténcia de
planejamento formalmente aprovado pela municipalidade previamente a sua ocupacdo, a
auséncia de matricula das mesmas em cartério de registro imobilidrio, dentre outras
(Magalhdes, 2012). Diversamente, vis-d-vis das inimeras formas de intercAmbio entre esses
espagos e o conjunto da cidade, pode-se afirmar a crescente juridicidade de grande parte das
praticas contratuais, e das institui¢des regulatorias, desenvolvidas pelos moradores de
favelas, quer do ponto de vista das percepgdes desses moradores, quer se analisadas a luz da
legislagdo em vigor.

Em que pese a centralidade da maioria das favelas no espaco urbano, seu
mercado imobilidrio encontra grande variedade e abertura para negociagdes. As relacoes
locaticias que ai se estruturam se dispdem ora em movimento de apropriacdo das regras
legais vigentes, ora no sentido de criar novas regras, que costumam ser representadas pelos
agentes envolvidos como aquelas que seriam "as mais adaptadas" as circunstancias locais.
Consideramos que tal espécie de representacdo naturaliza o processo de escolhas, e

eventualmente de favores e concessdes, num extremo, e de imposicdes unilaterais, em outro,
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que permeiam essas relagdes, cujas regras podem estruturar-se ou ndo em conformidade com
a lei.

Tal pensamento encontra respaldo na teoria social e juridica. A partir do
reconhecimento das variadas expressdes de produgdo normativa dos agentes sociais,
desenvolveu-se nas ciéncias sociais, desde a metade do século XX, uma critica ao paradigma
do monopdlio da produgado juridico-normativa por parte do Estado, propondo-se, ao
contrério, uma outra que dé conta da pluralidade de fontes inerente ao fenomeno juridico, o
que deu ensejo ao desenvolvimento do que é conhecido como teoria do pluralismo juridico. As
praticas normativas dos moradores e organiza¢des de favelas constituem uma indubitavel
expressao do chamado fendmeno da pluralidade juridica.

Tal como demonstrado na secdo anterior, as transacdes realizadas nos
submercados imobiliarios de locacdo apresentam caracteristicas distintas e comuns em
relagdo aquelas ocorridas no chamado mercado “formal”, assim como cldusulas e contetdos

aceitdveis ao lado de outros inaceitaveis, do angulo do sistema juridico oficial.

Consideracoes Finais

Os estudos empiricos voltados as dindmicas fundiarias em curso nas favelas - e
em assentamentos populares a elas assemelhados, espalhados pelo continente latino-
americano - evidenciam a existéncia de um consolidado mercado imobilidrio, integrado, em
especial, pelo submercado de aluguel. Ao mesmo tempo, registram uma complexidade de
estatutos fundiarios (Gongalves, 2012, p.114) construidos coletivamente, que se nutrem de
fontes diversificadas, sem que se possam excluir as apropriacdes do préprio aparato legal
oficial (Magalhaes, 2010). Ora se opondo ao que é considerado como pratica “legal”, ora
absorvendo e adaptando a “legalidade” aos moldes populares de regulacdo, tais estatutos,
como ja colocado, se configuram como processos de interlegalidade e/ou intercimbio de
juridicidades (Santos, B. S., 2001).

A regulacao das relagdes de mercado e do uso do solo nas favelas parecem estar
sendo moldadas a partir de certo arranjo entre extracdo de rendas fundiarias por parte dos
proprietarios-locadores, de um lado, e as redes locais de sociabilidade e solidariedade, de
outro, a partir das quais se configuram contratos permeados por relagdes de proximidade,
em contraste parcial com as relagdes contratuais predominantes no mercado imobilidrio fora

das favelas.
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O valor desta complexidade de estatutos de regulacdo do uso do solo, construida
historicamente nestes tipos de assentamentos, ndo residiria, portanto, no suposto fato de
representar uma alternativa ao padrao legal juridico oficial de regulacdo do uso do solo, o
que também representaria uma visdo idealizada a respeito dessa institui¢do social, uma vez
que tal ordem nao pode ser entendida como homogénea e livre de conflitos.

A busca pelo reconhecimento da juridicidade das praticas contratuais e
institui¢des regulatorias encontradas nas favelas alimenta-se da critica a perspectiva monista
e estatocéntrica da regulacdo, na qual somente é reconhecido o monopdlio da producao
juridico normativa por parte do Estado. Tal perspectiva pode estar por tras da ampla
veiculacdo da categoria “informal”, cuja revisdo, aqui proposta, parece fundamental, visto
que apresenta inconsisténcias analiticas, especialmente do dngulo juridico, ndo dando conta
da complexidade dos estatutos fundidrios dos assentamentos sob andlise. O uso massivo
deste conceito reafirma ainda mais a dualidade favela-cidade, em contrapartida, a busca pelo
reconhecimento da juridicidade das formas relativamente “espontaneas” de ordenamento
representa a propria busca pela consolidacdo do reconhecimento destes territérios como

cidade, e ndo como outra cidade.
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