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MERCADO IMOBILIARIO EM FAVELAS: UM ESTUDO SOBRE AS
FORMAS DE RENDA

RESUMO:
O presente trabalho busca relacionar a teoria stargia renda com os determinantes

da producgédo das favelas e a dindmica imobiliar&se® espacos. Dividimos a exposicdo em
trés partes, estruturacdo urbana e a formacdo aleda$, renda fundiaria na favela e
promotores imobiliarios e a producédo dos prédiogjulénete. Na primeira parte buscamos
entender a producdo e reproducdo das favelas naAm amnsequéncia de um fato
historicamente determinado, mas como resultad@mi@éhcias permanentes no capitalismo.
Sendo assim, debatemos a parte dessas determirgagdese fundamenta na luta entre as
classes dos proprietarios fundiarios, capitalisteiabalhadores, tendo a renda fundiaria como
o principal foco. Na segunda parte, buscamos debaimo as formas de renda se
desenvolvem nas favelas. Na terceira parte, relanios a quitinete, como uma tendéncia da
producdo imobilidria nas favelas pesquisadas confomsas de rendas identificadas na
segunda parte. Este artigo faz parte de um estadtr,nonde buscamos contribuir para maior
entendimento da complexidade da producdo do espadavela e do mercado imobiliario

desenvolvido nesses territorios.

Palavras-chaveRenda da terra. Favelas. Mercado imobiliario

ST-1: Projeto, Processo, Superacédo de Limitacdes
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1 INTRODUCAO
O presente artigo € parte de um estudo mais anopi@ © mercado imobiliario em

favelas desenvolvido pelo autor durante o mestriddsse estudo, buscamos complexificar a
compreensao desse mercado estabelecendo as raetagbesmercado imobiliario em geral,
mas focando na sua dindmica e estrutura local. Bata estabelecemos como eixos de
analise as formas de instituicdo e regulacdo dpriedade da terra nas favelas, a formacéao
dos estoques imobiliarios e o0s agentes estrutiegaddo espaco. Aqui, pretendemos
estabelecer uma relagéo entre a teoria marxistandka e a formagéo das favelas e dinamica
do mercado imobiliario nesses espacos.

Para a dissertacdo, foram realizadas 11 entrevss#asestruturadas e de carater
qualitativo em duas favelas localizadas na zonadsuRio de Janeiro que decidimos néo
identificar para assegurar o sigilo dos entrevisdadds duas favelas se diferenciam em
especial pelo seu porte, sendo a “Favela 1” mudgmngue a “Favela 2”. Aqui, identificamos
0s entrevistados por sua posicao (proprietario,bilidoia, Associacdo de Moradores ou
comerciante) e favela onde atua (Favela 1 ou F&)el®ara diferenciar entrevistados que
ocupam a mesma posi¢cao, na mesma favela, adicienammuimero junto a identificacdo de
sua posicab

2 ESTRUTURACAO URBANA E A FORMACAO DAS FAVELAS
S&o0 comuns os estudos que buscam explicacdo par@emn e proliferagcdo das

favelas em fatos histéricos ou politicas publicasno a guerra aos corticos, o retorno dos
soldados de canudos, a ineficiéncia da producamalkainal, a tolerancia a manutencéo das
favelas, etc. Nao pretendemos aqui refutar essas,teclusive por que entendemos que sao
partes constituintes e ndo menos importantes d®gso, porém pretendemos de forma muito
resumida, defender a tese de que a propria fornagg&apitalismo brasileiro carrega em si a

tendéncia a formacao desses espacos. A ideia déemai@ncia permanente a reproducéo das
favelas como espacgo de reproducao da classe tadloath pode contribuir com a questdo

levantada por Maria Lais Pereira da Silva sobrersngnéncia das favelas ao longo de 150

anos.

Uma das importantes hipoteses discutidas pelatitex, e em parte comprovada, € a
de que, dependendo das conjunturas politicas, |lperam ou medidas de

! para mais informacdes sobre a metodologia nartlisée de mestrado, no prelo.

Il UrbFavelas2
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repressdo, ou atitudes de maior tolerdncia queifienm a permanéncia das favelas
na cidade. Vamos enfatizar o contrario disso: céongossivel essa permanéncia,
mesmo em momentos de extrema repressédo? (SILVA, p0Q2).

A questdo levantada por Silva ganha importanciadarental para o nosso estudo,
pois ela chama a atengdo para a existéncia de n@agdépermanentes que atuam na
reproducdo das favelas e que se impdéem mesmo enemmsnde fortes contratendéncias.
Essa formulac&o nos faz repensar a ideia da favel® uma heranca de processos passados e
entender que o fendmeno é parte da urbanizacdoepdalucdo do capitalismo periférico. E
necessario, portanto, tratar a favela de modo riatleg a cidade, mesmo que de forma
subordinada, mas com o seu papel ativo no proggsbal de acumulagédo e na estruturagcéo
do espaco urbano. As favelas devem ter, dessa fomma@apel ativo no desenvolvimento do
capitalismo brasileiro.

Desafio maior é identificar essas tendéncias eno rasi particularidades de cada
cidade. As favelas como parte desses processaosupeds, vao surgir e se desenvolver como
parte do processo de urbanizacéo, “tanto no quefeee ao seu caminhar geografico e no

tempo histdrico, quanto nos processos em que seems (SILVA, 2009, p. 31).

Portanto, séo areas que tiveram (e tem) uma prodacéma densidade sdcio-
espacial, politica e cultural. Em algumas areasmasveram um capital social

importante, e que vai dar base para movimentosisode décadas mais recentes.
Portanto, produziram (e produzem) o espaco soaialdhde (SILVA, 2009, p. 32).

Mas ndo apenas as particularidades dos processasbdaizacdo das diferentes
cidades determinam as favelas. As singularidadesaadicoes materiais em que cada favela
se constituiu e se reproduz determinam aspectasiges para cada favela, ainda que sejam
muito proximas e numa mesma cidad@u seja, dentro de uma mesma cidade a localizcéo
o desenvolvimento socio historico especifico deadaglela devem ser aspectos importantes a
serem considerados.

Sendo assim, apesar de esse estudo estar focapimesssos da totalidade, de forma

alguma pretendemos aqui defender um determinismcame® da totalidade sobre os

2 Quem teve a oportunidade de conhecer, por exerBglbildnia e Chapéu Mangueira consegue entender o
impacto de processos sécio histéricos distintosamlas de localizacdo muito proxima. Podemos obsar
mesmo nas distintas areas dentro das grandes dagelmo em Manguinhos, Rocinha ou nos Complexos do
Aleméo e da Maré.
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processos particulares e singulares.

Para Goncalves (2011, p. 114), “ndo existe a favaks uma miriade de favelas
exibindo, cada uma, um diversificado dinamismo éauno, uma acentuada estratificacao
social e uma diversidade de estatutos fundiaribig’.caso da propriedade fundiaria, se o
Estado, que € o agente garantidor do direito derjgdade, ndo atua sistematicamente na sua
manutenc¢do nas favelas, mecanismos préprios desenriados. E esses mecanismos serao,
em grande medida, resultado do desenvolvimentm4osiorico singular de cada favéla
Dessa forma, um dos aspectos que se apresentapestivollar das favelas (a criminalizacao
da situacéo fundiaria) apresenta, ao mesmo temaigg diversidade entre as favelas.

Outra questédo da categoria e suas determinacdeg deslocamento no tempo e no
espaco. O que é considerado uma favela hoje naszbl® Rio de Janeiro é diferente do que
€ considerado uma favela na Baixada Fluminensedissde hoje ou no préprio Rio de
Janeiro de tempos passai@essa forma, é necessario entender a categofiarda relativa
a fim de ndo desloca-la do seu contexto. No entamtoalguns casos, a favela apresenta
aspectos muito parecidos com 0 seu entorno. Semaosivermos no exemplo do Rio de
Janeiro, a diferenciacdo entre favela e entorrara na area central ou na zona sul da cidade,
porém, quanto mais nos afastamos dessas areasregdodiaos bairros periféricos, essa
diferenca diminui Nesses casos, a indiferenciacdo entre faveldoenentorna insuficiente
entender a favela apenas de forma relativa. E s&gestambém entender as relacées dos
diversos agentes com a favela.

Rafael Soares Goncalves (2013) analisa o procestérito de construcdo do
conceito juridico de favela e identifica um procepsrmanente de criminalizagcdo da situacéo

fundiaria da favela. Ja Adrelino Campos (2005) sgméa a criminalizacdo das favelas como

% Aqui ndo se trata de um descolamento dos processis-histéricos das favelas com relacdo ao reswm
cidade ou mesmo do capitalismo de forma geral, deageconhecer que, se o Estado abre méo de cumprir
determinadas fungdes no interior das favelas, sumgeautonomia relativa local. A autonomia € retaporque

o Estado, mesmo sem uma atuacdo sem uma atuagfiperda com o restante da cidade, atua sistematitam

de forma direta e indireta. Formas de dominacgaolddgca aqui sdo de fundamental importancia. Boavarde
Sousa Santos (1988, p.14) ja havia observado éneiaddo direito da favela mimetizar o direito @fic

“Essa parece uma constatacdo simples, mas tralshgminde difusdo como o Planeta Favela de MikdésDav
assumem um conceito absoluto de favela o que tem cesultado a afirmacao de populacdes faveladasade

de 90% “na Etiopia (espantosos 99,4% da populagBana), Tchade (também com 99,4%), Afeganistdo
(98,5%) e Nepal (92%)".

®Por exemplo, o aspecto morfolégico se aproximaotgmelo aumento das dimensdes das propriedades
individuais nas favelas, quanto pela diminuicdo dimgestimentos nas edificacbes da ndo favela, mas
poderiamos ver essa aproximacao também pelo révelndla, infraestrutura, servicos etc.

Il UrbFavelas4
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uma “transmutacdo” da criminalizacdo dos espacakmbolas, um processo também

permanente que intitula de “producéo do espacoiralinado”, no qual a mesma populacao
continuaria a ser criminalizada, primeiro no quitandepois na favela. E importante chamar
a atencao que as analises de distintos aspectm®ckEsso histérico apresentam a reproducao
da favela como um espaco subalterno é resultanteurdeprocesso permanente de
criminalizacdo, o que nos tras de volta a ideigpelananéncia como resultado de processos
que nao cessaram ao longo da historia. Mais immertaqui € a nocdo de processo
permanente de criminalizacdo, que traz a dimensl@agional do nosso objeto, cujo agente
prioritario certamente € o Estado. No entanto,ot@dncalves (2013), que, apesar de estar
focado na relacdo entre Estado e favela, tambésseqa muitos relatos da grande midia,
quanto Campos (2005) trabalham a relacdo ndo apenastado, mas da sociedade em geral
com as favelas.

Para diminuirmos o risco que corremos de isolarmossa analise do mercado
imobiliario em favelas dos processos acumulacaecagital e da estruturacdo das grandes
cidades brasileiras e retomarmos a questdo da péntia das favelas, buscaremos construir
algumas notas preliminares, através da leituralgiena autores que discutem os diversos
papéis que as favelas desempenham nesses.

Uma das interpretagbes mais difundidas e tambémnuzEs polémicas € a de
Francisco de Oliveira, apresentada primeiro noieri#aeconomia brasileira: critica a razao
dualista”, publicado em 1972, e reforcado em “Oiovida virtude: Autoconstrucdo e
acumulacédo capitalista no Brasil”, publicado naistew Novos Estudos Cebrap em 2006.
Francisco de Oliveira (2003 [1972]); (2006) se capde a representacdo de que a favela é
simplesmente um espaco depositariolutopenproletariat. Haveria um exército de reserva,
ocupado em atividades informais e responsavel qétzconstrucdo, uma forma de producéo
de habitacdes amplamente atribuida as favelas.cPawéor, a autoconstrucdo teria um papel
essencial no rebaixamento do custo da reproduc&dorda de trabalho, para ele, um dos

pilares da aceleracdo da industrializacdo no Brasil

(...) Dai derivou uma explicacdo para o papel d@feto de reserva” nas cidades,
ocupado em atividades informais, que para maiotepdos tedricos era apenas
consumidor de excedente ou simplesmente lUmpeareemim fazia parte também
dos expedientes de rebaixamento do custo de regodda forca de trabalho
urbana. O caso da autoconstru¢do e dos mutirdespas ser explicativo do

Il UrbFavelasb
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paradoxo de que os pobres, incluindo também osaopsr sobretudo os da safra

industrializante de 1950, s@o proprietarios de sasgléncias — se é que se pode
chamar assim o horror das favelas -, e assim reduz€&usto monetario de sua

prépria reproducao. (OLIVEIRA, 2003 [1972], p. 130)

Nos termos de Marx, se o valor da forca de trabebjavale ao tempo de trabalho
socialmente necessério para produzir determinaéos ljue fazem parte de um minimo
determinado sécio-historicamente para a sua repéadinaveria duas formas de aumentar o
mais-valor absoluto: 1) aumentando a jornada dmltna, ja que o valor da forca de trabalho
nao é sensivel a extensdo da sua exploracdo, dimR2juindo o valor da forca de trabalho
(além é claro das formas de acumulacédo primit&egolucdo que Marx da para essa segunda
forma € a inovacao tecnoldgica nos ramos industgaé produzem os bens necessarios para
a reproducédo da forca de trabalho. No processaittepor Francisco de Oliveira, as duas
formas aparecem de modo complementar. O trabaémo dhs horas contratuais empregado
na construcéo da casa seria uma forma analog&dséxt da jornada de trabalho, enquanto o
auto empreendimento barateia a producdo da habitsla fato de, por vezes, se livrar da
apropriacédo de parte do mais-valor pelo capitalsiréhl-construtor, fundiario e pelo Estado,
além da possibilidade de produzir habitacbes exneemte precarias.

Oliveira (2006) nos mostra como realmente o iterithgdo vai quase desaparecer

dos célculos governamentais para a determinac&aldno minimo.

Nas pesquisas sobre custo de vida, hoje bastaniamrfmaquele tempo ja eram

suficientemente sofisticadas, feitas em diverso®isie graus de abrangéncia
diferentes), o item habitacdo quase desaparecae.vidsse refletir diretamente na

avaliagdo do custo de sobrevivéncia. (...) Quanslogavernos, para orientar a

politica econdmica, calculam o salario minimo, stouda habitacdo desaparece e
influencia na fixagéo do valor. E isso que tem eitefde rebaixar o salario. (...)

Desse ponto de vista, a autoconstrucdo era esim@mt@ um mecanismo de

acumulacéo primitiva, pois a casa construida dadoeina ndo se transformava em
capital (OLIVEIRA, 2006, p. 68).

A percepcdo de que ha uma massa de trabalhadaneseedos abaixo do valor da
sua forca de trabalho, nesse caso, funciona dainsegforma: a habitacdo € socio-
historicamente consolidada como um dos bens minipawa a reproducdo da forca de
trabalho, o que, do ponto de vista do capitaléstam custo a ser pago na forma de salario. Se

abre-se um precedente para que o trabalhador passe além das suas horas normais de

trabalho construindo sua propria casa em umamdwaemunerada, o custo de reproducéo da

Il UrbFavelas6
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forca de trabalho é diminuida no que se refereamlho incorporado na construcdo da casa,

a remuneracdo que normalmente € paga pelo usordaate seu proprietario e os outros
custos ja comentados. Dessa forma, o capitalista paixar os salarios no que seria referente
a esses itens, porém, o trabalhador é obrigad@kmltar horas a mais que o normal
socialmente estabelecido, além de arcar ele pramin toda forma de risco que pode
representar a terra (“ilegal”, “informal”) ndo renarada. Isso, no fim das contas quer dizer
que as horas trabalhadas a mais foram indiretarapnd@riadas pelo capitalista.

A tese de Oliveira que as favelas se tornam meienesal de barateamento da forca
de trabalho parece se confirmar pelo desenvolviongotespaco urbano carioca no periodo de
grande industrializacdo da década de 1950 e 1¥60bServarmos os mapas desenvolvidos
por Mauricio Abreu, veremos que a localizacdo da®lds coincide com a das industrias.
Evidentemente, os eixos ferroviarios sdo grandesduwtores da localizacdo tanto das
industrias como das favelas, mas a industrializagédém parece conduzir a formagéo de
favelas. E conhecido o fato de os trabalhadoresabeimm a moradia em favelas pela
proximidade do trabalho (ABRAMO, 2001, p. 1566) eoarespondéncia entre a localizacéo
das favelas e das industrias no momento de frawlssirializacdo parece um sinal afirmativo
das premissas de Oliveira. Com baixo poder de idabli¢, a classe trabalhadora s6 poderia
se instalar préximo aos postos de trabalho ou &os ele mobilidade que os levariam ao

trabalho.

Il UrbFavelas?
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Inddstrias em 1960

E.F Linha Auxiliar EF Leopo\dina O (ABREU, 2010)

E.F Dom Pedro Il E.F Rio D'Ouro O Favelas em 1960
(ABREU, 2010)

Mapa construido com base em dois mapas produzatosipeu (2010, p. 104 e 128) com dados do
censo de 1960.
Além dos ja conhecidos esforcos industrializantesmpvidos pelo Estado, a

autoconstrucéo aparece em Oliveira como sua badarfiental.

Eu diria que a industrializacdo brasileira foi sathda por duas fortes vertentes. A
primeira foi a vertente estatal, pela qual o Estaalesferia renda de certos setores e
subsidiava a implantacdo industrial. E a segunden@rs recursos da propria classe
trabalhadora, que autoconstruia sua habitacdo eissmnrebaixava o custo de

reproducao (OLIVEIRA, 2006, p. 66).
N&o se trata de aplicar a analise de forma indalidada: € evidente que qualquer
fendmeno que seja capaz de rebaixar o valor da ftegrabalho s6 pode fazé-lo se for capaz
de se generalizar. O sujeito que autoconstréi égito em diminuir 0s seus custos com

habitacdo e poupar ou priorizar outros gastos,npoie partir do momento em que essa

Il UrbFavelas8
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atividade se generaliza para a for¢ca de traballaetirminado ramo, os seus salérios estardo

ameacados. Tampouco a autoconstrucdo € responpélel industrializacdo ou pelo
rebaixamento dos salarios, mas os trés aspectawcgastrucdo, industrializacdo e
rebaixamento dos salarios) tem como momento fuedantbanizacdo moderna brasileira.

E importante aqui chamar a atengéo para a relat#® & classe dos capitalistas e a
classe dos proprietarios fundiarios. A terra é emmonente de grande importancia no custo
da habitacdo, ou seja, esse item especifico quedmm valor da forca de trabalho pde em
confronto capitalista e proprietario fundiario. @alsta e proprietario fundiario, um pela
reducdo dos salrios e outro pelo aumento do pdecterra ou dos alugu8isbuscam a
apropriacdo maior do valor produzido pelo conjutiosociedade, o primeiro na forma de
lucro e o segundo na forma de renda. Dessa foiimda gue a autoconstrucao retire do custo
de reproducéo da forca de trabalho o capital vari@mpregado na construcdo da casa, 0
custo relativo a renda da terra s6 pode ser andmiga forem ocupados terrenos precarios
(geologicamente, juridicamente, etc.). O custo desso a terra s6 pode ser retirado pelo
expulsdo dos trabalhadores para areas em que fe@otesiesse da classe dos proprietarios
(areas de fragilidade geoldgica, protegidas poislegio, com pouco acesso, em declive,
etc.). Isso explica porque a populacao pobre faeetada vez mais contrate méo de obra para
construir, ainda que na favela. O resultado é quga do confronto entre essas duas classes
apropriadoras do mais-valor pode ter uma imporganaior do que a autoconstrugdo nesse
processo.

No proximo capitulo, pretendemos discutir as fore@®wo a apropriacdo da renda se

d& no interior das favelas.

3 A RENDA FUNDIARIA NA FAVELA
Segundo Silva (2009), a visdo da favela como aeedabitacbes “precérias” ou

“degradadas” a torna facilmente sujeita a “erragiod Mas ndo é somente uma Visédo
externa de precariedade, pois parte das precaesdadoncreta e € resultado do déficit de
investimento do Estado. Isso da ao Estado a pbdailé de arbitrar sobre o destino desses
espacos sem grandes custos politicos. Podemoslemarstambém que esse tipo de poder

® Importante lembrar que dentre os provedores dasrins basicos para a reproducédo da forca de toghmlh
proprietario fundiario é o Unico que nao pode buscaumento dos seus ganhos pelo aumento da prioidigle,
ou seja, 0 aumento dos seus ganhos sempre necksaitanento da renda coletada por unidade.

Il UrbFavelas9



AL TR T e =

m 21 a 23 de novembro de 2018
Salvador/BA

permite ao Estado manter a populagdo sob contnolpassiveis convulsdes sociais e facilita

a formacéo de “currais” eleitorais.

Em contraposicéo a visdo de degradacao e sujeie@@adicacao, a autora argumenta
que a favela, mesmo sendo vista pelo Estado comtenémeno passageiro, permanece na
urbanizacao brasileira e que, como parte da cideal®p espaco produzido socialmente,
também vai ter um sentido de representar um pation@onstruido tanto pelo trabalho dos
moradores, como pelos investimentos publicos.

Essa ideia da construcao de um patriménio no orteas favelas, para Boaventura de
Sousa Santos, vai aparecer ndo apenas como apmlaaaelhoria da qualidade de vida no
interior das favelas, mas também como uma esteatégietiva de manutencdo do
assentamento. Segundo o autor, o desenvolvimetgimindas favelas faz crescer os custos

politicos das remocdes.

Perante isto, os habitantes das favelas sempreraram organizar-se de modo a
melhorar as condicdes de habitabilidade, criandoavaredes de agua e de
electricidade administradas pelos utentes, condfitu brigadas de trabalho
(sobretudo nos fins de semana) para melhoria daas re outras
infrastruturascolectivas. Procuraram sobretudo medr o desenvolvimento
interno da comunidade e garantir a seguranca deaonas relacdes sociais entre 0s
habitantes com o objectivo de, fortalecendo asiestrs colectivas, fazer subir os
custos politicos e sociais para o aparelho de @staduma eventual destruicdo ou
remocéo forcadas (SOUSA SANTOS, 1988, p. 13).

A constituicdo de um patrimonio no interior daseflag possibilita a emergéncia de
uma fracdo da classe trabalhadora que se apragsse ghatrimonio. Esses podem ser agentes
politicos, comerciantes, prestadores de servicg, @rém a fracdo que nos interessa aqui é a
que se apropria desse patriménio em forma de remharia. Na dissertacdo referenciada
acima, buscamos debater como uma parte da clabs¢htadora torna-se proprietaria de terra
configurando uma fracéo de classe e, por vezestitgndo interesses antagonicos.

Abramo (2007), em busca de uma determinacdo ekphcpara os altos precos dos
imoveis nas favelas, conclui que a “liberdade cotise” constitui um atributo para a
geragdo de rendas diferenciais. A precariedade omtrate social e estatal e a falta de
parametros estabelecidos pelo conjunto da populeg@éoa solucdo de conflitos nas favelas
tém um rebatimento direto na regulacdo da congirecia forma como se desenvolve a

propriedade fundiaria e, por consequéncia, as unaas. Podemos dizer que, se na cidade

Il UrbFavelas10
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formal estabelecemos uma série de normas e pacamgete podem ser usados para diversos

fins, inclusive o papel de restringir a liberdades goroprietarios e contribuir para a melhor
qualidade dos espacos internos e externos, nakdaaeliberdade construtiva tende a ser
menos restringida. A essa caracteristica, Abran@®7A2p. 37) atribuiu a qualidade de
externalidade que seria prépria da favela e geradora de renflasmciais.

As favelas das areas centrais ou com alto valorimidseis no entorno tém uma
configuracdo peculiar. Suas localizacbes sao isaamds pelo mercado imobiliario formal
para a maior parte da populacao e a liberdaderctimatdessas favelas permite a construcéo
de moradias com baixo padrdo de materiais, baixtagem das unidades, etc. Essa
configuracdo permite disponibilizar habitacfes ecps acessiveis para uma populacdo que
jamais teria acesso a essa localizacédo, mantetudo pfeco do metro quadrado construido. A
consequéncia disso é que o proprietario dos imodessas favelas (pelo menos o que
constroi para o extrato mais baixo da favela) étgp@sn uma posicdo onde detém o
importante papel de produzir habitagdo para umaillpofio que de outra forma nao teria
acesso a essa localizacdo e, ao mesmo tempo, aaio condicdo de cobrar o preco mais
alto dentro das possibilidades do comprador/loatéisse € o comportamento tipico das
rendas de monopdlio, mas, ao contrario dos cagégsicbs onde a compra/locacdo se da por
moradores de alto padrdo ou a compra/arrendamentta gor produtores cujo produto é
muito raro ou exige um alto nivel de especializagdoi os moradores sao pressionados pela
concorréncia da demanda e pela impossibilidadecdssar outras moradias a sacrificar o
méaximo possivel 0os seus ganhos. Esse seria umattwmed explicativos da proliferacdo dos
prédios de quitinetes nas favelas.

Marx ja via a possibilidade da extracdo de renagamdnopolio em terras arrendadas
para camadas mais pobres da populacdo. Para g autgmande concorréncia entre o0s
pequenos arrendatarios por terras adequadas a, esseado a impossibilidade desses
arrendatarios desenvolverem outras atividades fpivadu possibilita aos arrendadores

extrairem rendas demasiadamente elevadas degsas ter

A concorréncia por estes Ultimos [grandes arrenidalé habitualmente maior que
pelos primeiros e porque 0s pequenos arrendatagios, raramente estdo em
condicdes de lancar-se em algum negécio que naasagjricultura, com frequéncia
estdo dispostos a pagar uma renda que eles mesines ser demasiadamente
elevada, forcados que estdo pela necessidade datemcuma ocupacdo mais
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adequada.(John [L.] Morton, The Resources of Estatendres, [Longman, Brown,
Green, Longmans, and Roberts,] 1858, p. Bp6d, MARX, 2017 [1894], p. 690)

No entanto, as rendas de monopdlio nesse cas@mdsimnpser geradas, em primeiro
lugar, se houver um corte em submercados determipath insubstitutibilidade entre os
produtos imobiliarios. Em segundo lugar, a proadesge se manter alta em relacdo a oferta
dentro desse submercado, por isso, se os salamosnéarem de forma a reduzir de forma
drastica a demanda por esse produto imobiliarenda de monopélio deve desaparecer. Por
altimo, a renda nessas terras, ainda que elevddasm ter como limite a extracdo de renda
em outros submercados, no entanto, como objetosdemoradia, pode ser construido em
tamanhos bastante distintos garantindo de forma& wmaimenos precaria a reproducao do
individuo, essas rendas de monopolio podem ex@apal renda por area de outro
submercados se o0 prec¢o unitario dos imoveis seiveaabaixo.

Essa hipotese tem consequéncias importantes. A refm apenas € um determinante
dos precos praticados para o tipo especifico dedémsa, como € um importante
determinante que atua sobre o tipo de construgg aroduzida. Assim como nos grandes
centros urbanos, o alto preco da terra € um impertdeterminante para a construgdo dos
mondlitos verticais que aproveitam ao maximo oetar e a construcdo de grandes
monumentos da arquitetura contemporanea é resuftadmusca por rendas de monopalio
(ARANTES, 2010), uma renda de monopdlio resultaite condicionantes apontados acima
pode ser um forte determinante de uma tipologiatcotiva que se aproprie ao maximo da
renda que pode ser gerada. Dessa forma, seriastruggiio de unidades de dimensdo minima
uma forma de extracdo de rendas de monopdlio eetaleom o entorno caracterizado pelo
alto preco da terra e assim como nos demais exspgluusca por rendas de monopdlio pode
gerar uma tendéncia a homogeneizacéo do produtali&rm nas favelas.

Igualmente setém defendido que tem surgido uma fmvaa de extrair rendas de
monopolio nas favelas a partir de um marketing nwbeapaz de transformar as favelas em
um patrimoénio Unico inigualavel. Podemos retomaaso da arquitetura contemporanea onde
a criacdo de emblemas unicos e irreprodutiveiggmraa geragédo das rendas de monopalio.
Segundo Arantes:

O Guggenheim Bilbao é bem-sucedido ndo apenas cmmreendente aparato

Il UrbFavelas12



AL TR T e =

m 21 a 23 de novembro de 2018
Salvador/BA

técnico/estético, como também, ou sobretudo, enquestratégia rentista. Ao ser
divulgado pelos canais midiaticos como o apice aygdo arquitetdnica recente,
gerou fabulosas rendas de monopodlio para os diweemgentes envolvidos
(ARANTES, 2010, p. 95).

O desvalorizado porto de Bilbao, ao receber o mamtah projeto de Frank Gehry,
passa por um processo de ressignificacdo que asssanarcas Guggenheim, Bilbao, Gehry,
Dessault numa alavancagem midiatica conjunta” (AREHN, 2010, p. 95). No caso descrito
por Arantes, apesar de existirem outros fatoresleilos, a obra construida € fundamental
para a criacdo do emblema. No caso das favelasoddeRlaneiro, apesar do investimento na
urbanizacdo, policiamento, teleféricos, etc. o &medntal para a produ¢do de uma marca
Unica esta na localizacdo, na peculiaridade dadgéim geografica e na populacéo local e seu
patrimoénio. Ou seja, no caso das favelas a proddgdemblema exige o mesmo esforgo
midiatico, porém o que as torna potencialmente@aisga esta dado de anteméao, podendo-se
abrir mdo de grandes investimentos construtivoscdsiderarmos o espaco construido da
favela como um patrimdénio construido pelos seusadares e, também, em grande medida,
pelo Estado, podemos entender que esse processiasela ressignificacdo e apropriacédo
privada desse patrimbénio. No entanto, passados pa @o Mundo de 2014 e os Jogos
Olimpicos de 2016 e recuados os investimentos @agblhas favelas do Rio de Janeiro,
podemos considerar que, ndo houve grandes avawocosien diz respeito a “invasdo” de
grandes incorporadores e especuladores, ainda ga®r@zacao imobiliaria nesse periodo
ainda deva ser averiguada.

Sobre as rendas diferenciais e como elas funciamarmterior das favelas, nao é
necessario fazer muitas consideracbes, mas, nawgvistds realizadas nas favelas
pesquisadas, surgiram dois aspectos que parecemaier importancia na apropriagdo das
rendas diferenciais: a proximidade as ruas ondes8iyel o acesso de carros e a menor
densidade construtiva. Importante destacar queaiaria dos casos essas S0 caracteristicas
gue se opdem.

Sobre a localizacdo em relacdo a rua, o corretoinuzilidria 1 aponta que a
dificuldade de acesso no momento da construcaaija aspecto que reduz os ganhos. Para

ele, o investimento inicial ja vai ter que ser ma&® retorno apds a venda menor.

Vocé sabe mais ou menos quanto vale qualquer cpisgue vive o dia a dia
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daquilo, ajudou a construir a favela, ndo impodaoscara gastou... Se um cara,
vamos supor gasta 30 mil pra construir aqui embagaele construir a mesma casa
la no meio da favela, ele vai gastar 60, isso n#r dizer que amanha ele queira
vender la e que ele nem tire 0 seu dinheiro, \ga#iou, gastou em um lugar
impréprio, em um lugar inadequado, para vocé tervator do seu imovel. Quer
vender, vai vender, mas ndo achando que vocé gasibéo e vai tirar 0 seu
milhdo, ai foi porque vocé investiu no lugar erraplmblema é seu. Entao passa a
vida morando nele (IMOBILIARIA 1, FAVELA 1).

O custo para a producao da casa em locais senoatesarro também foi enfatizado
por diversos entrevistados na Favela 1 e na Fa&vdia Favela 2, inclusive, € utilizado um

jargédo que diz que no morro, pra construir uma,dasaque ter dinheiro pra duas ou trés.

Porque se vocé quiser fazer uma casa em uma coadgnidocé tem que ter
dinheiro pra fazer trés. Uma pra vocé morar, o\edente vocé vai pagar pra um
pedreiro e 0 equivalente vocé vai pagar pra algogmegar o material pra vocé.
Porque um saco de cimento de 50 kg ninguém sobeiteaade 100, 150 metros de
altitude com menos de 15, 20 reais: vocé paga @5 neim saco de cimento e paga
mais 20 pro cimento chegar na sua casa. A dificiédaenorme (PROPRIETARIO
4, FAVELA 2).

Sobre a construcdo, as favelas em declive tém agpes: Em primeiro lugar, a subida
€ mais desgastante que o transporte em areas .plamasegundo, as ferramentas para
transporte de materiais foram desenvolvidos parasgplanas. Em Manguinhos, em uma area
sem acesso de carro, presenciamos o transport® dacbs de cimento de 50 kg em um
carrinho por apenas uma pessoa. O mesmo métod@rdsgamento jamais poderia ser
aplicado em escadas ou mesmo ladeiras devido ao, fe@sando o transporte sem
instrumentos ou com instrumentos suspensos pélall@dor, como a padiola. Além do custo
de construcdo o acesso a bens de consumo apacecewm aspecto importante também.

— N&o tem jeito, ttm que consumir, as pessoas gam@ciconsumir. E um
refrigerante, € uma cerveja, € um cigarro, € uroliis, € um 6leo. O cara ndo quer
ir 1a na rua comprar. Se ele for na rua, ele vagtee caminhar ou pagar um moto
taxi ou pagar uma Kombi. Ai o gasto € maior. Ai&tem que fazer essas contas:
— “se eu for la na rua, eu vou pagar um real a mep@ aqui, ainda vou pagar a
moto ou a kombi que é 3, entdo prejuizo ja é'Yesfitdio compra aqui mesmo.

— Aqui é mais caro do que la em baixo?

— Aqui é mais caro, com certeza, mas ai vocé tesa asaliacdo. Porque se ndo
vocé vai comprar |la na rua pensando que vai pag&nas, mas ai vocé ja pagou a
diferenca no transporte, ja pegou chuva ou enti@gdu um calordo tremendo, ja

" O entrevistado somou o custo de transporte coesoathto na compra quando na verdade deveria subtmai
caso, considerando o desconto de 1 real compraraoua”, o prejuizo seria de 2 reais se 0 supastgprador
pagasse apenas o trecho de subida (o que é comurgepagasse os dois trechos.
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andou mais, isso vai trazendo uma série de and@jisesocé tem que fazer, até pra
influenciar no aluguel. E o que eu te falo, um catot vai melhorando o outro
(PROPRIETARIO 4, FAVELA 2).

Mesmo apos a construcao, o custo de vida na casasde afetado pelo local em que
se encontra em relagdo a rua.
Em contraposi¢édo, a baixa densidade das areasaftassdessas favelas também é

vista como um atrativo.

[Parte alta da Favela 1] é o pulmdo da [Faveladg, sei se é a area mais cara, mas
€ a melhor (PROPRIETARIO 1, FAVELA 1).

O melhor lugar é préximo a ladeira vocé acha?

Em tese, se imagina que € melhor, né? Mas, depdodbm ponto de vista, tem
pessoas que estdo vindo morar aqui que querem mepgarte mais alta, porque vai
morar no meio da mata, vai morar com vista pro mgPROPRIETARIO 4,
FAVELA 2)

Nao temos informacdo sobre os precos dos imévéisimos a rua em relagdo ao
preco dos imoveis nas areas de mais baixa densitdentanto, podemos dizer que as
vantagens dos imoéveis proximos a rua e a procuraepses imoveis foram muito mais
enfatizadas nas entrevistas do que o mesmo paraasde baixa densidade.

Em suma, podemos concluir que, como no restanteidkde, h4 uma relagéo
complexa entre as diferentes terras com diferecdescteristicas e diferentes localizagdes.
Ainda que a proximidade a infraestrutura formal&adm especial o transporte, seja de
grande influéncia na formacé&o das rendas, outrasteaisticas terdo importancia a depender
das caracteristicas singulares de cada favela.dd¥sonestudo, a baixa densidade das areas
confrontantes com as matas foram destacadas a@lelémma geral tém localizacdo oposta ao
acesso a infraestrutura. Também podemos destadacas de conflitos ou equipamentos

urbanos internos como formas negativas e positreapgectivamente, de externalidade.

4 PROMOTORES IMOBILIARIOS E A PRODUCAO DOS PREDIOS DE

QUITINETES
Nos trabalhos de campo que desenvolvemos forantifidados, entre outras formas

de producdo habitacional, a presenca de agentesi@gmados nesse tipo de producéo. Esses
sdo agentes que sistematicamente compram terremostriidos ou nao) e constroem com
vistas a intensificar o0 uso do solo e dessa formaaopriar via renda dos recursos
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produzidos pelo conjunto da sociedade. A presereaed promotores imobilirios além de

indicar uma velocidade maior de producao habitati@n intensificacdo do uso do solo,
modifica qualitativamente a dinamica, na medidagem®, ao condicionarem sua atividade a
potencializacdo do ganho construtivo e fundiarionbgeneizam o produto imobiliario
moldando-o a sua forma mais lucrativa.

N&o é o caso aqui de defender que o mercado iranbikkm favelas se configura em
pobres explorando pessoas ainda mais pobres (DA0OEK) ou uma barreira para o acesso a
moradia a populacdo pobre (ABRAMO), mas, assim comaestante da cidade, ha uma
relacdo contraditéria de afirmacéo e negacéo dssac®la relagdo de troca, o valor de troca
de qualquer objeto produzido ao mesmo tempo enngga o valor de uso para o produtor
necessita afirmar o valor de uso no polo oposteel#gao. Numa sociedade onde o valor de
uso € tendencialmente reduzido a suporte de \almeja, o processo produtivo é comandado
pela busca do valor e ndo pela necessidade imethatdbjeto de uso moradia, a forma, a
utilidade, o direcionamento da demanda, etc. d&dtw grodutor, sera o que da a ele a maior
capacidade de se apropriar do valor, 0 que naossatamente significa a producédo de
unidades habitacionais direcionado a uma demanda ewior poder aquisitivo. As
entrevistas apresentaram em todos os casos a ipdadi de potencializar os ganhos dos
proprietarios de iméveis reduzindo as unidadestaeibnais e intensificando o uso do solo.
Segundo os entrevistados, essa € a formula utlipada ofertar habitacdo para a camada
mais pobre sem de forma alguma afetar os ganhea. d&mfiguracdo, ao mesmo tempo em
que nega 0 acesso a terra e coloca duas fracOedaslse trabalhadora em posigcdes
antagonicas (uma que busca o aumento da apropidacéalor via renda e outra que busca
aumentar o seu acesso aos bens de consumo prategsathrio da apropriacédo via renda),
permite 0 acesso a moradia, ainda que muitas y@zesiria, a uma populacdo que teria
dificuldades de acumular recursos mesmo para @@Eaocao.

A producao de uma unidade habitacional barata, @snma tempo, n&o significa a
producdo de unidades habitacionais com uma relpgégo/area também barata. Foram
encontradas, no trabalho de campo, unidades haiitée de 3m2 a 6m2 com o preco do
aluguel de 300 a 400 reais, o que configura unagdel preco/area muito alta até mesmo para
apartamentos de alto padrdo da Zona Sul, porémrego nitario acessivel. O corretor da

Imobiliaria 2 da Favela 1 considera um preco umcpamais baixo, mas, segundo 0s seus
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parametros de preco, a unidade habitacional perdalay por metro quadrado conforme

cresce a unidade.

Sao varios imdveis que a gente vai administrandm@a mais durante um tempo,
vocé vai pegando uma bagagem. Quarto com banhestaroa ser 300 a 400 reais,
um quitinete é de 500 a 650, um quarto e sala#@ea 800... (IMOBILIARIA 2,
FAVELA 1)
Se considerarmos as quitinetes da Favela 1 e ddaF2\no mesmo padrédo que as de
16m2 como as do “Minhocad 650 reais, a relagéo preco/area continua afteano, apesar
de dar outra explicacéo para o fendbmeno, corrobamaa constatacdo de que os precos dos

alugueis nas favelas sdo relativamente altos.

Assim, a externalidade de vizinhanca, apesar deuseratributo locacional,
transforma-se em um elo importante entre a dedsélocalizacdo residencial e as
estratégias de sobrevivéncia das familias de ba@rda. Esse nexo, em muitos
casos, explica o valor excessivamente elevado oe®$ dos imbveis nas favelas
(ABRAMO e FARIA, 1998, p. 448).

A ideia de uma externalidade de vizinhanca de fmteve presente em alguns
discursos que coletamos. No entanto, ndo sabemuoardo isso € resultado da disseminacao
de uma imagem de “comunidade” atribuida as faveaguanto os moradores das favelas
contam realmente com uma rede de apoio, nem O @uesgas redes sdo realmente
inexistentes fora das favelas. Ainda assim, entendajue as estratégias dos agentes internos
associadas as condic6es materiais das favelas @grexariedade da regulacdo edilicia) séo
momentos explicativos mais importantes.

A representante da Associacdo de Moradores 2 dald=@vapresenta uma faixa de
preco proxima. Segundo a entrevistada, os propostpreferem produzir quitinetes porque é

mais em conta e tem mais demanda. Dessa formdtjraetpinéo fica “parada”.

— Vocé sabe que tipo de casa se constréi, se équisiizsete, ou se é apartamento?

8 prédio de quitinetes localizado na Rocinha. O Mado foi embargado e demolido pela prefeitura nipaic
do Rio de Janeiro. O prédio possuia 22 quitinetes cerca de 16m2. Conferir em O Globo, 26/03/2009,
Demolicdo total do Minhocdo da Rocinha deve demoraete dias, disponivel em:
http://g1.globo.com/Noticias/Rio/0,,MUL1059614-5608-
DEMOLICAO+TOTAL+DO+MINHOCAO+DA+ROCINHA+DEVE+DEMORAR-SETE+DIAS.html

8 O Globo, 12/11/2011, disponivel em: https://oglgbabo.com/rio/empire-state-da-rocinha-especulacao-
imobiliaria-na-favela-3222882
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Mais quitinete.

— Sabe por que constroem mais quitinete?

— Quitinete, porque sdo menores e mais em contalpgar. Por exemplo, entre
pagar 600 reais e 1200, eu prefiro pagar 600.

— Pra quem constréi da mais dinheiro construiriogiée?

— E mais facil de alugar uma quitinete do que uasaale dois quartos ou de um
quarto que é mais caro. O poder povo esta pouco.

— Entado as casas grandes ficam mais paradas?

— Mais paradas. Geralmente essas casas grandesalegmm anual, as vezes a
pessoa fica 2 ou 3 anos, familias, entendeu? Atneigis sdo mais rotativas, o
estudante vem aqui e passa uma temporada, ai algaquitinete depois vai
embora. As casas nao, geralmente ficam familias.

— Vocé tem ideia de quanto custa uma quitinete?

— Quitinete esta em torno de... A minima esta emotale 500 reais a 800, uma
casa dependendo da localidade est4 de 600 a 120.gDartos, sala, banheiro,
cozinha, um lugarzinho de lavar roupa, esta neapa f(ASSOCIACAO DE
MORADORES 2, FAVELA 2).

Certamente, € importante entender em que medidaadenconjuntura, a depender da
favela e do tempo histérico, o0 mercado imobiliag@ apresenta como barreira ou canal de
acesso dos pobres a terra urbana. No entanto, tamli@portante destacar como o mercado
imobiliario e a renda da terra determinam, em gegamedida, o produto imobilidrio e as
formas de vida. A forma como a quitinete se pradifenas favelas cariocas, em especial nas
areas centrais ou valorizadas, indicam que o qterndma a producdo dessa forma de
moradia ndo esta apenas na dindmica interna elaindgl cada favela, mas ha na dinamica

imobiliaria da cidade algo que produz esse tipteddéncia.

5 CONSIDERACOES FINAIS
A renda fundiaria € um importante determinante dsedvolvimento das cidades e

nao poderiam deixar de influir diretamente na pgddudas favelas. Buscamos, de forma
bastante resumida, ao longo desse artigo, debatep essa forma de apropriacdo do valor
produz uma tendéncia permanente a producdo deossplacfuga da contradicdo entre a
classe dos proprietarios fundiarios e a classecdpgalistas, sendo a favela a forma tipica
dessa tendéncia.

Considerando a producédo do espaco na favela carpastituicdo de um patriménio
produzido, sobretudo, por seus moradores, mas tanpoé intervencdes do Estado e outro
possiveis agentes externos, pudemos debater companme da classe trabalhadora moradora
de favela se destaca se apropriando desse patomi@nproducao imobiliaria apropriacéo de

valor via renda. A partir da constatacdo de umegafrade classe que se apropria de renda,
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identificamos a necessidade de aprofundar nas fodeaenda desenvolvidas na favela que

pudemos identificar, sendo elas, duas formas deaarele monopdlio, uma que se apoia na
segmentacdo do mercado imobiliario tornando polssdgellar os precos pela capacidade de
pagamento no submercado que atende a camada rbegsepoutra que se apoia na producéo
de “marcas” constituindo espacos pretensamente osiniddentificamos ainda uma
complexidade na formacgao das rendas diferenciais.

Sobre a producdo imobiliaria, buscamos debateresabpresenca de promotores
imobiliarios nas favelas, sendo esses agentesmgist®s desse mercado. A partir disso,
partimos para o debate sobre o produto imobili@igrédio de quitinetes foi identificado em
diversos casos como o produto imobiliario maiséaeslt fundado na possibilidade da geragéo
de rendas de monopdlio em unidades habitacionagirdensdo minima, constituindo uma
relacdo preco area alta, porém um preco unitandeabaixo com relacdo ao mercado formal.

E dessa forma que o mercado imobiliario se comssitu mesmo tempo em um
viabilizador do acesso de uma camada mais paudarea mesmo tempo em que contrai ao

maximo as suas condi¢des de vida.
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