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RESUMO

Esta pesquisa tem como objetivo elucidar as transacdes imobilidrias em conjuntos de interesse
social (HIS) por meio dos seus condicionantes socioantropoldgicos. Para tanto, a antropologia
urbana e a sociologia — por meio das teorias do Dom, do coletivismo/individuailismo além da teoria
do parlore, vao auxiliar nesse processo de elucidar as transagdes imobilidrias nos HIS. Essas teorias
se completam e se relacionam com os estudos de Abramo sobre o tema do mercado imobilidrio
em areas de baixa renda, pois a favela € um organismo ao mesmo tempo independente da cidade
formal tendo sua légica propria e também dependente, se comunicando com ela. O interesse em
elucidar essas transacdes € que elas sempre foram ou coibidas ou proibidas pelas administragdes
publicas. No entanto, elas acontecem desde a politica de habitacdo do Banco Nacional de Habitagdo
- BHN (1970/1980), e continuam presentes nas atuais politicas nacionais de habita¢do. Assim, tem-
se como marco temporal as politicas de habitacdo do periodo dos governos militares (de 1968 a
meados de 1980) e vai até a politica nacional de habitacdo atual instituida nos governos de esquerda
nos anos 2000, sendo esta o principal foco de estudo. Tendo como hipdtese que as transacoes
imobiliarias informais nos HIS tendem a existir devido a quebra das relacdes sociais
preexistentes na favela. Pois, estas relacdes se rearranjam de outra forma a partir da realocacao
dessa populagdo para as Habitagdes de Interesse Social - HIS. Para tanto, é necessario investigar
como e se a quebra das relagdes sociais preexistentes na favela sdo motivacdes para a existéncia das

transa¢Oes imobilidrias nos HIS.

ABSTRACT

This reseach have a goal understand real-estate transactions in social housing by socio-
antropological theories. Therefore, urban antropology and sociology by theories: Gift,
coletivism/individualism, in addition to parlore theory, come help understand real-estate market in
social housing. These theories added to the Abramo’s studies about slum’s informal real-estate
market can clarify real-estate trasactions in social housing, because is believed many actions real-

estate market in slum is equal in real-estate trasactions social housing. This study is relevant,
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because in Brazil, sell, rent and other real-estate transaction are cursed by governamental
adminstration, but same this are happen. Since national housing policy in militar government which
was most important in century xx, (1968 - 1980) exist reports about real-estate informal trasactions
in social housing and it still happen today in new national housing policy's which begun in 2006.
The new national housing policy is study focus. Thesis hypothesis is: The informal real-estate
trasactions in social housing can happen from breaking social relations preexisting in slum.

Because, after change for social housing this social relations tend modify.

Palavras chave: Transacdes imobiliarias; Conjuntos Habitacionais de interesse social; relagdes

sociais

Keywords: Real-estate trasactions; social housing; social relations.
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I. Introducao
Antes de entrar na questdo dessas relagdes imobilidrias nos conjuntos habitacionais de interesse
social-HIS, cabe destacar um panorama histérico no qual se vé que o Brasil tem uma longa
producdo de habitagdes populares. Elas remontam as vilas de fabricas instaladas no pais a partir do
fim do século XIX e inicio do XX, nas quais o objetivo era abrigar os trabalhadores dessas
industrias, desde os diretores até a massa operaria. Dessa producdo surgiram e desenvolveram-se
muitas cidades e bairros. Em Pernambuco, as cidades de Moreno, que surgiu da sociedade de
cotonificio belga ali instalada e Paulista que evoluiu com a fabrica de tecido da familia Lundgren.
Ja em Recife, o bairro da Torre foi originado de uma industria té€xtil. Em Sao Paulo, diversos bairros
foram criados pela instalacdo de fibricas. Muitos na zona leste da cidade como a Mooca. No Belém,
fabricas de tecido e vidro foram caracteristicas do bairro e 14 se encontra a primeira vila de
operarios do Brasil: Vila Maria Z€lia (Bonduki,2011). Na Barra Funda, estava o parque industrial
das Industrias Reunidas Francisco Matarazzo, e o Jaguaré na zona oeste, foi originario do projeto do
parque industrial paulistano da Companhia Suburbana Paulista, por exemplo. No entanto, é na Era
Vargas que essa produg¢do comega a se intensificar, com uma politica que privilegia o trabalhador.
Nesse periodo, foram criados os Institutos de Aposentadoria e Pensdes (IAPs) voltados para a
promocao da aposentadoria, como também, para a producdo de habitacdes para a populagdo
trabalhadora. Na cidade de Recife, exemplos dessa producdo habitacional sdo as vilas das
costureiras, dos industridrios e das lavadeiras, dentre outras. Vale salientar que os IAPs tiveram uma
producio significativa de moradias, de fato ndo tdo grande como seria visto no periodo do BHN
(Bonduki,2011). J4 em Sao Paulo, Bondunki menciona que “(...) boa parte dos nicleos
habitacionais dos IAPs estavam localizados em zona de urbanizac¢do ja consolidada na época, como
a Moodca, Baixada do Glicério, Santo André, Bela Vista, Tatuapé, etc, tinham dimensdes
compativeis com as necessidades de uma familia trabalhadora e os renovaram do ponto de vista
arquitetonico e urbanistico, aplicando varios pressupostos de racionalismo e introduzindo o conceito
de habitacdo econdmica nos seus projetos”. A maior producdo de casas populares acontece no

periodo do governo militar, entre 1968 a meados de 1980. O marco € o estabelecimento do SFH -
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Sistema Financeiro de Habitagcdo, concomitantemente com a criacio do BNH- Banco Nacional de
Habitagao (1964-1985). Nesse sistema, “o poder publico financia e age diretamente na producdo de
habitacdo” (Shimbo, 2010). Apds esse periodo, o Brasil viveu um periodo de cerca de 25 anos no
qual as politicas de habitacdo em ambito nacional se enfraqueceram, principalmente por causa da
economia instavel e inflacionéria, além da passagem do financiamento da habitacdo para a Caixa
Econdmica Federal, que burocratizou muito o acesso a habitagado. Isso ocorreu entre o fim do BNH,
no ano de 1986, e a implementagdo, em 2009, do Minha Casa Minha Vida (PMCMYV). No entanto,
mesmo com a economia fragil e os recursos nas mados da Caixa, as COHABs (Companhias
Estaduais de Habitacdo), em muitos estados, como Pernambuco, continuaram com politicas
habitacionais tanto em nivel estadual como municipal (Arretche,2000, Cardoso e Ribeiro, 2000
apud Cardoso; Aragdo,2013). A falta de uma politica habitacional forte faz com que nesse periodo
0s pobres ocupem os vazios urbanos, € também recorram em menor intensidade a obtencdo da
habitacao pelo mercado informal em assentamentos subnormais (Silva, 2013). Ja a partir do fim da
década de 1980, esse dltimo modelo de obtengao de casa prépria se torna o principal. No entanto,
as politicas nacionais de habita¢do tomam forca nos trés governos do partido dos trabalhadores (PT),
iniciados nos anos 2000. Primeiro com o Planhab (Plano Nacional de Habitagdo, 2010), que logo foi
substituido pelo Programa Minha casa Minha Vida (CAIXA, 2009). Este ndo s privilegiava a
construcdo de moradias, mas também um incremento na industria da construgdo civil em um
modelo muito semelhante ao do SFH e do BHN do governo militar. Com dois tipos de provisdes: a
de interesse social e o financiamento da casa prdpria para a classe média.

Ap6s, esse breve histérico das politicas nacionais de habitacdo, chega-se ao objeto deste artigo as
transacOes imobilidrias em conjuntos habitacionais de interesse social. Valladares (1980) ja
menciona a questdo destas transagdes no seu livro sobre a remoc¢do dos favelados dos morros
cariocas para os habitacionais do BNH. Pois os mutuarios de baixa renda comecaram a ter
complicagcdes para poderem pagar as prestacoes dos imdveis. Ora porque eles declaravam ter uma
renda superior ao real, a fim de obter a casa propria, ora porque os reajustes das parcelas nao
correspondiam ao aumento real de seus ganhos. Assim, aconteceu a inadimpléncia. Esses dois

motivos vao ser a principal causa do repasse das casas. Mas, a distancia dos conjuntos para o
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trabalho era imensa, o que acarretava uma outra despesa que pesava no bolso do mutuério: o
transporte. Dai, a saida dos mutuérios dos HIS. Hoje, os moradores do HIS sdo beneficiarios. O
beneficiario, geralmente, recebe o imdvel gratuitamente ou, quando muito paga R$ 25,00 de parcela
durante 15 anos, ou 5% de sua renda, dependendo do que for maior (CAIXA, 2009). Isso acontece
porque na Constituicdo de 1988, a habitacdo é um direito fundamental (artigo 5°) e também, devido
a mudanca em relacdo a terra que passa de um bem privado para um objeto de interesse social,
visando assim a terra ndo sé como um bem, mas como uma necessidade social (artigo 182° e 183°).
Contudo, as transacdes imobiliarias continuam acontecendo. Mesmo com facilidades, as saidas dos
moradores dos HIS continuam acontecendo. Entender o porqué € essencial. Pois, a maneira que o
governo optou para evitar essa saida foi a proibi¢cao das transacdes destes imoveis. Nos documentos
de posse emitidos para os moradores dos HIS, existem clausulas proibindo estas transacoes.
Contudo, elas existem. Entender o porqué disto, é o objetivo da minha tese de doutorado, que tem
como hipétese que: As transagoes imobilidrias informais nos HIS tendem a existir devido a quebra
das relagoes sociais preexistentes na favela. Pois, ao estudar os mercados imobilidrios em favelas
vé-se que por um lado as relacdes sociais sdo muito importantes para sobrevivéncia do pobre e por
outro, que as transacdes imobilidrias acontecidas nos HIS se assemelham as das favelas. Este artigo
traz alguns aportes tedricos e também os primeiros resultados dessa pesquisa e finaliza-se com as
conclusdes tiradas a partir dos primeiros dados coletados.
I1. Marco teérico

Para estudar as transacOes imobilidrias em conjuntos habitacionais de interesse social ha a
necessidade “da separa¢do de um elemento ou um processo da vida social do contexto mais amplo
em que se acha inserido” (Domingues, 2000). Nesse caso, é necessario separar a solugdo para o
déficit habitacional do que o individuo (ou coletivo?) espera das unidades de habitacao- UH, do
proprio local em que elas estdo inseridas, da quebra da corrente de dadiva que existia nos locais em
que moravam antes ou de o HIS ndo corresponder as suas expectativas. Por isso, é preciso ir da
micro a macrossociologia para entender a falta de funcionalidade dessa solug¢do para o déficit
habitacional, ou, como a antropologia se referiria: da comunidade a sociedade. Como Magnani

(2012) cita:
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(...) ao tomar o objeto de pesquisa a cidade, ou situar ai seus recortes de estudo, a
Antropologia Urbana ndo deixa de ser antropologia, tendo, portanto, de encarar um desafio:
manter-se fiel ao patrimonio tedrico e metodologico da disciplina, ao mesmo tempo em que
é obrigada a trabalhar num contexto com determinadas caracteristicas, entre as quais as
escalas de suas unidades de andlise. De pronto, surge um primeiro viés: o de tentar
reproduzir, principalmente no cendrio das grandes metropoles, aquelas condigoes tidas
como cldssicas na pesquisa antropologica — a dimensdo da aldeia, da comunidade, do
pequeno grupo.

A favela e os conjuntos habitacionais sao esses recortes de comunidade, de pequeno grupo. Outras
categorias de andlises também foram adotadas para andlise deste fenomeno urbano. Como o
individualismo e o coletivismo. Para Hobes e Locke (...),” o individuo seria a célula fundamental da
sociedade.” E o €. Sendo todos os individuos “racionais e orientados para a preservacdo de si
préprios e para maximizacdo de seus interesses”’, por isso, “os individuos chegariam (...) a um
acordo que fundaria a sociedade” (ibidem,2000). Exatamente ai, ¢ que estd o n6 da questdo, pelo
menos hipotéticamente no que se refere a moradia nos HIS. Esses individuos vém de comunidades
que funcionam como microssociedades (comunidades) e nelas uns podem contar com os outros, isto
€, onde o coletivismo se sobrepde ao individualismo. Abramo (2003, 2009) refere-se a essa rede de
solidariedade e vigilancia quando as classifica como proximidades. Que sdo um fator de atragcdo
das favelas. Essas proximidades sdo divididas em trés modalidades: as topologicas, as
classificatorias e as organizadas. Referem-se a posicdo quanto a cidade, a situacdo fundiéria e
também a situagdo institucional (ZEIS- Zona Especial de Interesse Social ou ndo). Ja as relagdes
sociais se referem ao relacionamento de vizinhanga, a proximidade com a familia. Tudo isso cria
uma rede de relagdes e de vigilancia social que estabelece modos ou regras de conduta dentro do
assentamento, o que propicia a procura por moradias nesses locais. Isto sem falar de uma rede de
dddivas ou dons que permitem ao morador da favela sobreviver a partir de concessodes e trocas de
favores, para poder morar, se alimentar, ir trabalhar. Morar perto da familia, € para que os mais
velhos possam cuidar das criancas enquanto os adultos em idade ativa possam trabalhar. As redes de
relagdes fazem com que os contratos de locagdo sejam verbais e o valor do aluguel regateado ou
trocado em parte por favores ou trabalhos (Silva, 2013). As politicas urbanas siao aquelas que visam
a melhoria da comunidade ou assentamento, investindo na sua infraestrutura, saude e ensino dos

moradores locais. Dai uma grande diferenca em morar numa favela que é ZEIS ou ndo. Tudo isso é
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o Dom da teoria de Mauss, e esse dar-receber-retribuir é quebrado quando sdo relocados das favelas
para os HIS. Nessas comunidades pobres, assim como nas tribos polinésias, “(...) todasas acoes (...)
se confundem, ndo havendo separacdo entre elas. O comércio estava ligado intrinsecamente as
celebracoes de unido entre as familias, entre as tribos (...)”. Na verdade, tudo isso “transforma-se
num sistema, entre e cujas partes podemos, pois, descobrir conexdes, equivaléncias e
solidariedades” (Mauss,1998). O mesmo acontece na Favela. E a quebra destas relacdes sociais
tende a acontecer nos HIS por diversos fatores: a falta da reprodu¢do do local onde antes moravam,
a mistura com outras comunidades, etc. O Estado, que existiria para garantir a ordem social e a
seguranca do individuo, no entanto, acaba fazendo o papel contrério: instala um caos social. Sendo
esse papel diferente no caso de uma favela que se tornou ZEIS, onde o cadtico de outrora se
organiza pela institucionalizacdo do local e pelas redes sociais. Tudo isso acontece, mas sdo
“consequéncias ndo intencionais que advém da ac¢do intencional dos individuos” (no caso os
técnicos que planejam novas moradias populares e/ou a institucionaliza¢do de uma favela em ZEIS)
— de acordo com Raymond Boudon e outros autores (Domingues 2000) (grifo nosso). No caso
estudado, uma acdo bem-intencionada gera varios resultados, tanto negativos como positivos. Nao
se pode dizer que a possibilidade da venda da casa, mesmo que clandestinamente, seja negativa. A
possibilidade de vender a UH e de ir morar em um lugar melhor, que foi escolhido seria um
beneficio. O que ndo deixa de ser uma dddiva as avessas. Na verdade, o que ocorre é um
movimento socioecomico especifico que se desenvolve em sitios, isto €, em locais onde o individuo
humano para poder sobreviver, transforma as regras formais da economia e do social conforme as
necessidades que compdem a sua vida. Zaoual (2006) esclarece:

(...) o sitio é feito uma “caixa preta” que contém mitos fundadores, valores, revelagoes,

revolucées, sofrimentos e experiéncias do grupo humano em questdo. E o aspecto oculto,

das prdticas locais. O sitio tem também uma “caixa conceitual” que abrange seus

conhecimentos comuns empiricos e/ou teoricos e, enfim, sua ‘“caixa de ferramentas”

contendo seus modos de organizacdo, seus modelos de comportamento e de acdo, seu saber-

fazer, suas técnicas etc. O senso comum que o sitio dd a seu mundo percorre o conjunto
dessas “caixas”’, nenhuma isolada do restante.

No caso dos HIS, ha uma quebra dos valores existentes nas comunidades e que sdo substituidos por

outros. Aparentemente, poderia ser um tema de facil resolucdo. Lucro. Vendo, alugo, pelo dinheiro.
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Mas, e as outras transacdes: de troca, de cessao? Nem tudo se move pelo dinheiro. Portanto, esse
fendmeno ndo se explica Gnicamente pela economia. E uma questio mais complexa. A primeira
quebra de paradigma € o valor do sonho da casa propria. Nele ndo existe s a quebra de paradigmas,
mas também a formac¢do de novos paradigmas. Hipoteticamente, as transa¢des imobilidrias no HIS

podem se dar por dois meios antagdnicos: o pertencimento e o ndo pertencimento.

No caso do pertencimento, essas transacdes acontecem porque o individuo toma propriedade do
imével (muito embora ndo o tenha oficialmente) e, por isso, sente-se ndo apenas no direito de usar e
usufruir do imével, como dispor dele. Assim, o beneficiario acha que o imével € seu. E que ele
pode fazer o que bem entender, inclusive, transaciona-lo. Essa pode ser classificada em uma agao
apenas individual. Por outro lado, o ndo pertencimento leva também a transa¢dao do imoével. Isso
porque nao havera identificacdo ou adaptacdo ao imével ou ao modo de vida no HIS. Ja essa agdo,
pode-se dizer, acontece pela pressdo do coletivo sobre o individuo. Sdo os dois lados da mesma
moeda. Como se v€, embora opostos, levam ao mesmo denominador comum: as transagcdes
imobilidrias em conjunto habitacionais de interesse social. Isso € explicado pela fala de Domingues
(2000), “Individuo e sociedade se relacionam na teoria social e como a sociedade, é uma
multiplicidade de instancias e coletividades, (..)”, assim pode agir o individuo com o ganho da
moradia ou ainda com a perda da sua comunidade e mudanca de local. O interrelacionamento ou o
ndo relacionamento promovem as transacdes imobilidrias nos conjuntos habitacionais. Vale chamar
a atencdo que a politica publica que proporciona a moradia age controversamente as politicas
publicas de melhoria das favelas que contribuem para o mercado informal nos locais que Abramo
menciona. No primeiro ele age como agente repelidor (e/ou atrator?), no segundo apenas como

como agente atrator.

Dewey (ibidem, 2000) afirma que “os individuos constantemente necessitam adaptar-se a seu meio
e que a mente humana ndo é uma coisa, algo dado, mas se caracteriza como um Processo
permanente (...)". Entdo, pergunta-se: Por que ndo se adaptar a ideia de o conjunto ser melhor que a
moradia anterior? (i) Porque todo processo de mudanga leva tempo; (ii) € esse processo para muitos
ndo € positivo. Como esclarece Mead (ibidem, 2000), “o sujeito deve ter acesso a todos os papéis na

comunidade, sendo capaz de ver-se neles e compreender, desta forma, o comportamento dos outros
9
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e a ele respondem no curso da interacdo.” O Problema € que, na mudanga, além dos fatores citados
acima, acontece a quebra da comunidade: um ndo se v€ mais no outro e isso causa desconforto,
além de problemas mais graves, como a violéncia, pela falta de uma representacdo abstrata de

comunidade.

O que se observa, nesse caso, € a desestruturacdo do significante, no qual o signo é a moradia, mas
ela ndo significa mais “O sonho da casa prépria”. Como ja foi dito, essa moradia que deveria ser o
simbolo da estabilidade, agora significa, transtornos e decep¢do para quem um dia sonhou com a
casa propria. De acordo com as doutrinas de Saussure (Giddens, 1999), o conjunto das partes é
maior que o todo, e nesse caso realmente o €. Isso porque o todo para esses moradores deveria ser:
conjunto habitacionais = casa propria. Mas as partes extrapolam o todo, ficando: conjuntos
habitacionais = moradia + relacdes imobilidrias. A teoria textual do langue e do parlore, € uma
possibilidade interessante para explicar essa parte maior que o todo. O que acontece € que ird haver
elementos intrusos que vao transformar o significado do signo, o subjetivo da consciéncia do
morador ndo traduz mais o conjunto habitacional como a solucdo de seus problemas, e sim como
novos transtornos. Isso ndo quer dizer que quem compra também tenha o significado do signo
distorcido, Para aquele que adquire, ainda vera o conjunto habitacional como a casa propria. Assim,
sendo diferente do que acontece na favela (signo). Onde, para ambos os lados que fazem as
transacOes imobilidrias, a favela tem o mesmo significado para o local de moradia e para a casa
propria. Pois, como visto em Abramo, o mercado imobilidrio em favelas € muitas vezes regulado
pela comunidade, tentando desse modo preservar a identidade (significado) que existe nela, s6 vai

para 1a quem tem parentes, quem € aceito pela comunidade, etc.

Como se vera adiante, toda essa teoria se confirma e se relaciona com os dados primeiros dados

coletados.

10
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I11. Metodologia

Antes de abordar a anéalise dos primeiros dados coletados € necessario descrever a metodologia que
foi e esta sendo adotada para a sua coleta. Antes, porém, se deve apresentar o universo empirico da
pequisa que sdao os HIS do Pina em Recife, e os de Paraisopolis, em Sao Paulo. Estes HIS contam
com 992 e 2070 UHs, respectivamente, entregues aos moradores. Estes foram escolhidos porque
foram construidos numa mesma época e o seu local sofreu transformacdes, tais como: abertura de
vias, instalagdes de equipamentos , etc. Além, do que se encontram em locais diversos dos Brasil.
Parais6polis, em Sao Paulo, uma das maiores metrépoles do mundo localizada na regido sudeste, e
o outro em Recife, importante metropole da regido nordeste do Brasil. Diante da grande
quantitidade de UHs deste universo adotou-se o seguinte procedimento de campo: 1. serem feitas
visitas nos conjuntos para identificar as condicdes topograficas e ambientais, a0 mesmo tempo que
serdo feitas entrevistas informais com os moradores dos HIS como aproximagao com o universo de
estudo. Il.fazer um levantamento prévio das UHs transacionadas. Ill.elaborar um questionario
quantitativo-qualitativo e fazer a sua aplicagdo.

Por tanto, para essa pesquisa se recorre a0 método qualitativo-quantitativo, além da utilizagao de
alguns procedimentos da pesquisa antropolégica.

No campo foram e serdo obtidos dados primarios quantitativos e qualitativos. Foi pelas entrevistas
informais que se captou o que esta nas entrelinhas das agdes: as intenc¢des, necessidades, anseios,
esperangas, medos e outros sentimentos que fazem com que as transagdes imobilidrias nos HIS
existam E principalmente desta fase que se coletou dados para este artigo, muito embora, em
Paraisopolis ja houve uma aplicagc@o de questionério inicial.

O questiondrio servird para classificar e tornar os dados coletados faceis de serem manipulados,
podendo assim encontrar um comportamento geral. Nos HIS devem ser coletadas também
informacdes que localizem os moradores que transacionaram suas UHs e sairam dos conjuntos.
Depois deve-se trabalhar com estes agentes da mesma forma que se trabalhou com os moradores

que adquiriram as suas UHs. Esta segunda parte da pesquisa de campo ainda ir4 ser feita. Com as
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duas etapas realizadas mais a pesquisa bibliografica (que ainda encontra-se em desenvolvimento)
devera se obter subsidios suficientes para finalizar a pesquisa de tese. Cujos primeiros resultados

aqui sdo apresentados.

IV. Analises e discusao de dados

No que se refere a pesquisa de campo, em Paraisopolis foi feita uma visita ao local e uma entrevista
com uma moradora do conjunto Paraisépolis A que também € engajada na lideranca comunitaria.
Nesta visita foram colhidas importantes informagdes que ratificaram a hipdtese da tese. Nesta
entrevista ela explica que hé brigas por som alto, animais criados nos apartamentos, ndo sé cachorro
e gato, mas galinhas, e outros, além de alguns moradores quererem “dominar” o conjunto porque
tem relagdes com pessoas do trafico e acham que podem impor suas vontades sob ameacas. O que
acontece € que com a mudanga para os conjuntos, todo o arranjo da favela foi desestruturado. Dai
problemas que ja existiam no assentamento passam a piorar, pois ndo ha a figura do “chefe”, quer
seja ele, o lider comunitirio, ou uma representacdo religiosa, ou até o trafico de drogas. Assim
verifica-se que é quebrada as relacOes sociais da favela na mudanga para os HIS. Nesta visita
também foi verificado que a op¢ao pela venda, aluguel informal, reflete a pratica da favela. A
necessidade de se desfazer do imével qualquer que seja o motivo é mais prioritaria do que esta
dentro dos procedimentos legais.

Ainda no que se refere a ParaisOpolis, a pesquisa de tese aqui referida estd ligada a pesquisa:
Mercado imobiliario residencial em Paraisopolis: 0 que mudou nos ultimos dez anos?,
coordenada pelo professor Jodo Meyer e financiada pelo Lincoln institute of land policy. Nesta
pesquisa, houve um levantamento das unidades habitacionais transacionadas informalmente nos
HIS. Isto feito por meio de um questiondrio de trés perguntas aplicados aos moradores dos HIS.
Este pequeno questionario procurava perscrutar moradores dos HIS que foram para 14 por meio de
repasses a terceiros pelos beneficiarios, para poder observar demanda de transacdes imobilidrias
nesses conjuntos. Os questiondrios foram distribuidos em 11 HIS. Destes, em seis conjuntos os

questionérios foram entregues de porta em porta, € nos outros cinco, o questiondrio foi deixado na
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portaria. No total foram entregues o questiondrio em 1354 apartamentos. No entanto, s6 392 deles
foram devolvidos. Isso demonstra o medo dos moradores de perderem seus imdveis ou por
inadimpléncia das parcelas da moradia a serem pagas a prefeitura ou por terem adquirido seu
imovel de beneficidrios. Pois, mesmo com a cria¢do da portaria 141/Sehab.G/2014, que permite a
transferéncia legal destes imoéveis, a maioria dos imoéveis sdo negociados paralelo ao Orgdo
responsavel — a SEHAB/SP (secretaria municipal de habitagdo da cidade de Sao Paulo) — isto,
porque a grande maioria dos moradores cré que ndo se pode negociar de maneira alguma esses
iméveis. Isto ocorre porque no texto do contrato temporario de uso, a TPU (expedido antes da
promulgacdo desta portaria), informa que € proibida qualquer tipo de transacdo das UHs, sob perda
da UH ou ainda da restituicao do valor da UH a prefeitura. Além de tudo, os préprios técnicos que
trabalham na area ratificam essa informacao.

Esses HIS de Paraisépolis foram entregues entre 2009 e 2013, com a exce¢do da Vila Andrade C
(com 112 apartamentos) que ainda estd em construcdo. Desse total de 392 questionarios devolvidos,
o maior percentual de devolucao foi no HIS Paraisopolis C (62%) seguido por Paraisépolis F (56%)
e Paraisopolis G (50%) (ver tabela 1). Chama a atencdo que dos questionarios devolvidos, 85%,

isto é, 334 questionarios, constavam a data de mudanca para o HIS (ver tabela 2).

Tabela 1 3 Tabela 2
TOTAL DE QUESTIONARIOS DEVOLVIDOS/APLICADOS TOTAL DE QUESTIONARIOS DEVOLVIDOS/APLICADOS

COM INFORMACAO DA DATA DA MUDANCA
Conjuntos Valor absoluto % DO TT UHS

Conjuntos Valor absoluto % DO TT UHS
Paraisopolis A 33 23%

Paraisopolis A 29 20%
Paraisopolis B 37 19%

Paraisopolis B 37 19%
Paraisopolis C 116 62%

Paraisopolis C 93 49%
Paraisopolis D 8 7%

Paraisopolis D 6 5%
Paraisopolis E 2 2%

Paraisopolis E 2 2%
Paraisopolis F 71 56%

Paraisopolis F 69 55%
Paraisépolis G 22 50%

Paraisopolis G 18 41%
Vila Andrade A 53 46%

Vila Andrade A 46 40%
Vila Andrade B 27 16%

Vila Andrade B 25 15%
Vila Andrade D 23 41%

Vila Andrade D 9 16%
Total Geral 392 30%

Total Geral 334 26%
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a

maioria das mudancas para as unidades habitacionais nesses HIS (46%), o que ndo significa que

todos esses moradores que foram para o habitacional neste periodo foram os relocados

(beneficiarios) e que nenhum veio pela transacdo dos iméveis dos beneficiarios a terceiros.

Tabela 3

TEMPO DE MUDANCA APOS ENTREGA DO EMPREENDIMENTO

(em meses)

Conjuntos
Paraisopolis A
Paraisopolis B
Paraisopolis C
Paraisopolis D
Paraisopolis E
Paraisopolis F
Paraisopolis G
Vila Andrade A
Vila Andrade B

Vila Andrade D
Total

38
11
29
14

153

Total (em percentual) 46%

= =
n &
O —
2 5
20

1 14
1

7

4

5

3 56
1% 17%

18-24

wn

[}

32
10%

>24

10
10

29

90
27%

Total Geral

[SSIE 1
N O

O
W

69

46

25

334
100%

Ainda se v€, também, que nos dois ultimos anos houve um aumento consideravel de entrada de

moradores nesses HIS. Dos moradores que responderam ao questiondrio, 27% se estabeleceram

nos conjuntos entre 2014 e 2016, isto €, mais de um ano depois da entrega do dltimo conjunto.

Estes dados demonstram, um ndmero consideravel de transagdes informais nos ultimos anos.

Contudo,segundo a moradora ja mencionada anteriormente, do conjunto ParaisOpolis A,

a

prefeitura também tem usado os conjuntos para realocar moradores de outros locais da cidade para
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morar nesses conjuntos, ndo apenas do local e circunvizinhangas, mas mesmo assim, vé se que iSso
ndo sao as maiorias das mudancas.
Pois, ainda segundo mesma a moradora, hd muito beneficiario que foi ou que quer ir para outra
moradia, pois a sua expectativa com o conjunto habitacional ndo foi atendida. Em contrapartida, ha
muitos moradores da favela que querem ir morar nos HIS. Estes dltimos vém com o sentimento que
morar no HIS lhe dard um status que ndo tem morando na comunidade, além de um conforto maior
do que nas moradias da favela. A experi€éncia em campo confirma esses dados, pois como, para os
deslocamentos ao local da pesquisa de campo em Paraisépolis era necessario se utilizar o transporte
publico, podia-se conversar com algumas pessoas que esperavam este transporte. E a grande parte
deles moravam nos conjuntos ha menos de dois anos. E ainda, ndo eram originarios de Paraisépolis.
Isso significa que além dos atrativos que o proprio local ja tem e da vizinhanca rica do Morumbi
que gera emprego para esses moradores da favela, a implementacdo de escolas, postos de saide e a
constru¢ao dos conjuntos habitacionais atrai novos moradores, principalmente para os HIS.
Na aplicacdo desse primeiro questionario, 56 destes moradores foram escolhidos para responder a
um outro qualitativo mais profundo. Destes, em relacdo a origem, 14,03% (8) dos moradores
vieram de fora, 84,21% (48) vieram da prépria comunidade e apenas 1,75% (1) veio de um outro
desses conjuntos, confirmando o depoimento da moradora do HIS Paraisopolis A, onde diz que
morar em um HIS confere status ao morador de Paraisopolis. No que se refere ao valor das
transacoes, o aluguel fica em torno de R$750,00, além das taxas de agua, energia e condominio.
Poucos usam o gas encanado. Quanto ao valor de compra, foi informado que € de R$ 120.000,00.
Segundo o universo da pesquisa qualitativa, a propor¢ao maior é de imdveis alugados, seguido da
troca e da venda. Vale ressaltar que, também ha uma cessdo, neste universo, onde a sogra que nao
conseguiu pagar as taxas, passou o apartamento para o genro. E necessario dizer que a amostra da
pesquisa qualitativa foi pequena, em relacdo ao universo total das unidades habitacionais dos HIS.
Contudo, ela € bastante simbodlica no que diz respeito aos condicionantes e condi¢des das transagcdes
imobilidrias nos HIS. Os entrevistados, declararam a procura por um lugar mais tranquilo, mais
arrumado, e até alguns mencionaram gostar do sistema de condominio. Mesmo assim, confessam

que morar no conjunto € mais caro e exige mais reponsabilidade, pois ndo se pode deixar de pagar
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nenhuma conta. Um fator importante que os entrevistados mencionaram foi a organizagdo dos
servigos publicos, como por exemplo, os servicos de abastecimento d’agua, energia e coleta de lixo,
que no assentamento de origem sdo irregulares. Um dos entrevistados declarou que gostava do
conjunto porque la ninguém vigiava a vida de ninguém. Outro que gostava do apartamento e que
nao conhecia nenhum vizinho e nunca bateu na porta de outro morador sequer para pedir uma
xicara de agucar. Isso demonstra que neste caso o que atrai as pessoas para o HIS € a logica de
convivéncia da classe média, onde cada um se estabelece no seu espaco e vive sua vida
individualmente. O que chama atencdo é que todos os entrevistados admitiram que estavam a
procura de um apartamento nos conjuntos. Assim, deve-se crer que com o passar dos anos, os
beneficiarios que venderam ou ainda alugaram seus imdveis serdo substituidos por moradores que
ndo se atraem ou nao necessitam da légica de sobrevivéncia da favela, onde a necessidade das
relagdes sociais (de ajuda mutua, de troca de favores, de vigilancia, etc.) € condi¢do sine qua non
para a sobrevivéncia. No que se refere as informagdes sobre a saida dos “proprietarios” que
venderam, cederam ou alugaram seus imoveis, incluem as mais diversas situacdes. Porém, a
maioria ndo conseguiu pagar as taxas que se exigia no condominio e acumularam dividas com os
servicos publicos de energia, agua, e, ainda com a parcela do pagamento das UHs. Estes
provavelmente voltaram para a favela, por necessidade de sobrevivéncia, porque 14 todo mundo
pode contar com todo mundo. E alguns simplesmente repassaram o imével pois ndo se sentiram
satisfeitos com a moradia nos HIS. Em muitos aspectos esse mercado é semelhante ao do
assentamento, pois, os imdveis sdo transacionados ou por placas ou boca a boca (Abramo 2003,
2009; Silva, 2013). E a transacdo se da muitas vezes entre pessoas conhecidas. Esta é uma condicao
de seguranca, quando a transag¢do ocorre a margem do Estado. Contudo, essa foi a primeira parte da
pesquisa em Paraisépolis. Deve-se voltar nesses conjuntos para uma pesquisa mais aprofundada.

Este retorno faz-se necessario uma vez que o objetivo da pesquisa do professor Jodo Meyer era
obter informacdes de como anda o mercado imobilidrio em Paraispolis € ndo perscrutar como se
da e por qual motivo acontecem as transagdes imobilidrias nos HIS. Ainda assim, o que se colheu de
informacdes ja demonstra que a hipdtese desta pesquisa é o que move as transagdes imobilidrios nos

HIS.
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Na SEHAB e na COHAB-SP (Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sao Paulo) procurou-se
perscrutar como sao as transacdes formais das UHs dos conjuntos ali existentes. E as declaracdes
comprovaram o quanto € dificil para os moradores do HIS promover as transacdes de suas UHs pela
legalidade por esse processo ser moroso € a necessidade de saida ser urgente.

No que diz respeito a Recife, a pesquisa iniciou-se com a visita a URB-REC (Empresa de
Urbanizagdo do Recife) que ficou encarregada da promogao dos HIS do Pina: Via Mangue I, 11 e II1.
Na URB-REC, o que se verificou de mais interessante € a posi¢do dos técnicos no que se refere a
concessao de posse das UHs. Estes sdo partidarios nao da posse, mas sim da entrega da propriedade
da UH ao beneficidrio, mediante algumas clausulas. Por exemplo, como a que ja existe para o
Programa Minha casa Minha Vida, na qual, em caso de venda, o dono da UH nio tera direito a
participar de um novo cadastro para ter acesso a uma outra UH em um HIS. Outro fato interessante
¢ que esses HIS foram entregues em 2010 (habitacional III), e os dltimos em 2012 (habitacionais I e
II), e nenhum documento temporéario de uso foi entregue. O documento de posse estd em processo
cartorial, que € a ultima etapa para sua emissdo. Deverd ser feita sua entrega em 2017. O
documento aqui escolhido foi a CDRU. Com isto pergunta-se se entre 2010, ano do primeiro
conjunto entregue, e 2017, que € a previsdo para entrega das CDRUs, toda e qualquer transagdo
feita das UHs foi ilegal? Isso por que nao havia nenhum documento que a proibisse. Além, do que
a posse do terreno estava até 2016 em transferéncia para a prefeitura do Recife. Segundo o cédigo
civil, a promessa de compra e venda ou ainda o simples recibo de pagamento de aluguel é papel
legitimo para essas transacdes. Assim, se pode afirmar que, em tibula rasa, as transacoes feitas entre
2010 até a entrega da CDRU, que ainda ir4 ocorrer, ndo poderiam ser chamadas de ilegais. Apds
isso se fez contato com as liderancas comunitarias dos assentamentos que foram relocados para os
HIS do Pina. Na visita aos HIS, os lideres comunitarios declararam o estado de abandono dos
conjuntos e falta de interesse dos moradores com o local de moradia: as dreas comuns s30 muito
sujas, equipamentos comunitarios quebrados. De fato, nota-se as dreas comuns muito sujas, com
acimulo de lixo, equipamentos quebrados, animais soltos pelos patios e a conformacdo dos
conjuntos geram verdadeiros guetos entre as edificacdes, provocando atos de violéncia. N@o ha um

condominio organizado. Tudo isso € justificado pelo lider comunitario oriundo da falta de renda
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dos moradores, mas na verdade, vai mais além, ha uma falta de senso de comunidade ou de coletivo.
Ainda assim, a valorizac@o destes imovéis € grande. Segundo os técnicos da URB- REC cada UHs
destes conjuntos foi construida pelo valor de 35 mil reais, e em pesquisa no site www.olx.com.br,
em agosto de 2016, essas UHs estdo sendo vendidas a 100 mil reais. Nestes HIS, assim como nos de
Paraiso6polis, se afirma que a vida no conjunto € muito cara, devido as taxas de servigos publicos.
Na verdade, o que houve, pelas declaragcdes, é que onde se morava antes, todo o servico publico
chegava clandestinamente, e se gastava tudo a vontade, dgua, energia. Ao chegar no conjunto, o
desperdicio continuou e a obrigacdo de pagar pelos servigos publicos chegou. Soma-se a isso a falta
de informacao dos moradores de que mesmo no conjunto eles poderiam solicitar as concessiondarias
a taxa social para esses servicos. Isso criou um enorme débito para as familias moradoras destes
HIS. Essa foi uma primeira aproximacdo nos HIS Via Mangue I, II e III. Deve-se voltar aos
conjuntos ainda para conversar com os moradores, criar vinculos de confianga e sé entdo tentar
aplicar o mesmo questionario aplicado nos HIS em Paraisopolis nos HIS do Pina. Ainda em estagio
embrionario, a pesquisa do HIS do Pina mostrou semelhancas com a de Paraisopolis, como o peso
das taxas no custo de vida dos moradores dos HIS, a falta de informacao dos seus direitos, a quebra
do senso de coletividade, dentre outras. Contudo, no que se refere as perspectivas dos técnicos, elas
sdo bem diferentes. Em Sao Paulo, os técnicos tratam de alastrar que € proibida qualquer tipo de
transacao imobilidria das UHs. Em Recife, eles fazem campanha para que os moradores tenham a
propriedade das UHs e possam transaciona-las, entendendo, que o morador tem seu direito de ir e
vir, de progredir e sair dos HIS para onde ele deseje, contanto que haja regras para essas transacoes.
Estes dados e declaracdes levam a varias conclusdes iniciais e ratificadoras da hipdtese da tese,
como se vera no proximo ponto deste artigo.
V. Conclusoes

Como foi visto nos primeiros resultados desta pesquisa, o apurado em campo demonstra que o que
corrobora para que as transagdes imobilidrias nos HIS acontecam, é realmente a quebra das relagdes
sociais da favela. Isto, por que a configuragdo do HIS é diferente da favela. O condominio, as
taxas, tudo isso ajuda para que a légica do dar-receber-retribuir existentes no assentamento de

baixa renda, seja, quebrado. Isso porque a reponsabilidade com pagamentos, que agora nao sao
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apenas individuais, mas assumem um cunho coletivo, geram problemas de convivéncia. Assim
como a composi¢do do condominio. Pois, o lider comunitéario, serve para resolver os problemas
tanto do morador como da comunidade. J4 o sindico assume um papel de cobrador e organizador
das edificagdes e ndo dos problemas da comunidade e do morador. Se por um lado existe essa
quebra das relacdes de sobrevivéncia na favela nos HIS, ou proximidades como chama Abramo,
por outro lado, essa nova logica de convivénia que passa a existir no HIS, atrai o morador da favela
que tem melhor condi¢do de vida e que ndo depende das proximidades para sobreviver. Estes veem
para o HIS a procura um status que os diferencia dos de mais. O aproximando do status de
morador de classe média. A confluéncia destes dois acontecimentos: a quebra das relagdes sociais
preexistentes na favela nos HIS, e a busca por um novo status do morador da favela com melhores
condig¢des financeiras, formam as transa¢des imobilidrias nos HIS. Assim sendo, o que ocorre € a
mudanca do significado da UHs para o beneficiario, e para o novo morador o significado da UHs
continua sendo o sonho da casa propria. Ja no que diz respeito aos documentos, tramites legais,
estes corroboram apenas para que essas transagdes imobilidrias ocorram a margem do oficial,
transformando essas transacdes em informais aos olhos do Estado. Pois, como fora visto antes, até
o Estado é negligente em relacio aos documentos de posse. E vélido lembrar que no caso de
Parais6polis, a UHs sdo pagas pelo beneficiario. Sendo no mercado formal esta acdo conformaria
uma compra, € no final o morador seria o proprietario da unidade habitacional. Porém, no caso dos
HIS, ele s6 vai obter o direito de uso. Nao dispondo assim, da UHs para transagdes ou como
garantia de empréstimo. Conclui-se, desta forma, que a politica nacional de habitacdo atual

continua excluindo os mais pobres da sociedade e economia formal.
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