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RESUMO

Este trabalho explora as dinamicas do mercado informal de solo em favelas, tomando como
estudo de caso a favela Heliopolis (Sao Paulo - SP), uma das maiores favelas do Brasil. A
pesquisa buscou conhecer as caracteristicas deste mercado, os principais produtos imobiliarios
ofertados e valores praticados. A partir de um diagnostico territorial e historico, o estudo
evidenciou que Heliopolis ¢ uma favela localizada em area privilegiada, que recebeu diversas
camadas de urbanizacdo e possui alta densidade construtiva e populacional, impulsionada, no
periodo recente, principalmente pela construcdo de “predinhos”. Ademais, a favela tem como
a principal forma de acesso o mercado informal de solo. A pesquisa realizada sobre a oferta
de imoveis pela Imobilidria Heliopolis permitiu identificar que os valores praticados sdo
relativamente altos considerando a precariedade da propriedade, e baixa qualidade construtiva
dos imoveis. Os valores intra-assentamento se diferenciam em funcdo de fatores como

tipologia, localizagao e tamanho.

Palavras-chave: Helidpolis, mercado informal de solo, favela, mercado imobiliério,

planejamento urbano.



ABSTRACT

This study explores the dynamics of the informal land market in favelas, using as a case study
the Heliopolis favela (Sdo Paulo - SP), one of the largest favelas in Brazil. The research
sought to understand the characteristics of this market, the main real estate products on offer
and the prices charged. Based on a territorial and historical diagnosis, the study showed that
Heliopolis is a favela located in a privileged area, which has received several layers of
urbanization and has a high building and population density, driven in recent times mainly by
the construction of ‘“small buildings”. Furthermore, the favela's main form of access is the
informal land market, which operates in a similar way to the formal market. The research into
the properties offered by Imobilidria Helidpolis showed that the prices charged are relatively
high, given the precarious legal situation, the lack of guarantee of the legal right to property,
and the low quality of the buildings. Intra-settlement values differ according to factors such as

typology, location and size.

Keywords: Heliopolis, informal land market, favela, real estate market, urban planning.
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1. Apresentacio e introducio

Este trabalho, tomando como estudo de caso a favela Helidpolis, tem como objetivo
principal investigar, de forma exploratoria, o mercado informal de solo nas favelas, entendido
como a compra, venda e locacdo de terrenos e imoveis sem a devida formalizacao legal.
Busca-se conhecer as caracteristicas desse mercado, os valores e principais produtos

imobiliarios ofertados.

A favela Helidpolis foi escolhida como estudo de caso por consistir em uma das
maiores favelas no Brasil, com cerca de 200 mil habitantes e se localizar préxima ao centro
da cidade e a diversas modalidades de transporte publico. A favela também conta com
diversos equipamentos de saude, educagdo e assisténcia social dentro de seu perimetro. Tais
caracteristicas fazem de Heliopolis um territorio valorizado, onde o acesso a terra é bastante
disputado. Neste contexto, observa-se o amplo funcionamento do mercado informal de solo

para o acesso a imoveis na favela, tornando-se um objeto de estudo relevante.

Ademais, este trabalho estd articulado com o projeto de pesquisa “Favelas urbanizadas
em Sao Paulo: ambiente construido e apropriacdo no pds-obra”, financiado pela Fundacao de
Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo (FAPESP), processo n° 2022/15132-9 e
coordenado pela professora Rosana Denaldi, do qual me integrei como pesquisadora. O
projeto investiga as dindmicas de producdo e apropriagdo do espago em favelas apos
intervengoes publicas de urbanizagdo, por meio de dois estudos de caso: as favelas de Sapé e
Heliopolis. Este trabalho, por sua vez, dialoga com no eixo do projeto que examina as

dindmicas imobilidrias em Heliopolis.

A metodologia empregada neste trabalho inclui o levantamento de literatura
académica relacionada a produc¢do imobiliaria em favelas metropolitanas, a pesquisa
documental, sistematizagdo e producdo cartografica de dados secundarios sobre o territério, o
levantamento e sistematizagdo de informagdes de plataforma imobiliaria, a observacao do
fendmeno em campo, e a analise dos dados coletados. A metodologia de analise dos dados

coletados sera explicada com mais detalhes no capitulo 4, item 4.1.

A estrutura deste trabalho ¢ composta por cinco capitulos, com esta introducao
consistindo no primeiro. O segundo capitulo discute as mudangas no acesso a terra nas favelas
ao longo do século XX no Brasil, desde a autoconstrucao até o surgimento e consolidagao do

mercado informal de solo, bem como as razdes de sua consolidagdo e as suas principais
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caracteristicas, além de introduzir a insercdo deste fenomeno em Heliopolis. O terceiro
capitulo apresenta um diagnostico socioterritorial de Heliopolis € um breve historico das
intervengodes publicas no territorio. O quarto capitulo traz uma analise exploratéria dos dados
obtidos a partir do levantamento da oferta de imoveis por uma imobiliaria de Heliopolis. Por
fim, no quinto capitulo, realiza-se uma breve recapitulacdo do tema e dos dados obtidos por

meio da analise, refletindo sobre hipoteses levantadas durante a pesquisa e consideragdes

finais.
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2. Mudancas no acesso a favela: da invasao ao mercado informal de solo

Segundo Abramo (2007), a produgdo da cidade moderna latinoamericana, sobretudo a
cidade informal, ¢ marcada pela alianga entre trés logicas modernas: mercado, Estado, e a
logica da necessidade. A 16gica da necessidade se manifestou, e continua a se manifestar, por
meio das agdes urbanas coletivas e individuais de ocupagao de solo e producao das cidades,
como esfor¢o para o acesso a terra urbana na auséncia da provisao habitacional por parte do
Estado. Neste contexto, a logica da necessidade surge e se fortalece através do ciclo da
ocupagdo, autoconstrucdo, auto urbanizagdo e consolidacdo dos assentamentos populares

informais e favelas.

A logica da necessidade pode ser observada no processo de urbanizagao acelerada que
ocorreu no Brasil ao longo do século XX. Neste periodo, o Estado ndo conseguiu prover
habitagdo adequada, nem equipamentos e servi¢os publicos urbanos suficientes para a
populacdo de menor renda, atendendo apenas uma pequena parcela da populagdo urbana.
Como consequéncia, impulsionadas pela logica da necessidade, surgiram as primeiras favelas
em Sao Paulo, em meados da década de 1940, ¢ a invasdo e ocupacao de terras tornam-se as

principais vias de acesso a habitacdo pelos mais pobres em meados da década de 1950.

Ao longo do século XX, alguns fatores como a crescente urbanizagdo do pais, o
esgotamento da dindmica de ocupagdo de terras como principal forma de acesso ao solo, e a
introducdo de politicas publicas que visavam melhorar a infraestrutura nas favelas, come¢cam
a mudar a dindmica do acesso a estes territorios. A partir da década de 1980, a instalagao de
servigos basicos, como agua, luz e esgoto nas favelas comeca a transformar positivamente a
percepcao de seguranga da posse entre os moradores, que até entdo viviam sob a constante a
ameaca da remoc¢do, melhorando as condigdes de moradia nas favelas (PASTERNAK &

D'OTTAVIANO, 2018).

Abramo (2007) argumenta que, em meados das décadas de 1980 e 1990, com a crise
dos ja frageis sistemas nacionais de provisdo habitacional em quase todos os paises
latinoamericanos, houve a consolidacdo e a intensificagdo do acesso a favela por meio do
mercado informal de solo (MIS), representando a articulagdo entre a légica do mercado ¢ a
logica da necessidade. Este mercado, caracterizado pela venda e locacao de terrenos e imoveis
sem a devida formalizagdo legal, vem a se tornar a principal via de acesso a favela, fato
constatado por diversos estudos, como o produzido pela rede Infosolo e coordenado por Pedro

Abramo entre os anos de 2005 e 2007 (Abramo, 2009).



13

A rede Infosolo buscou ampliar o conhecimento sobre o mercado informal de solo
urbano, especialmente em areas de pobreza nas grandes metropoles brasileiras, que era muito
limitado e representava um grande vazio nos estudos urbanos (Abramo, 2009). Por meio do
Observatoério Imobiliario e de Politicas do Solo da Universidade Federal do Rio de Janeiro, a
pesquisa caracterizou o mercado informal de solo nas cidades de Belém, Brasilia,

Floriandpolis, Porto Alegre, Recife, Rio de Janeiro, Salvador e Sao Paulo.

Utilizando uma abordagem metodolégica que combinou coleta de dados empiricos,
analise quantitativa e qualitativa, mapeamento e colaboracdo com liderangas comunitarias, a
rede Infosolo comprovou a existéncia e a relevancia do mercado informal de solo como
principal forma de acesso ao solo urbano para familias de baixa renda, superando as opgdes

de invasdo e ocupagao.

Os principais elementos que fundamentaram esta comprovagdo incluem: dados
empiricos que revelam que as transagdes dentro do MIS se tornaram predominantes no acesso
ao solo urbano para os pobres, além de indicar que o MIS apresenta indicadores de
crescimento semelhantes aos do mercado formal; a identificacdo de submercados dentro do
MIS (submercado de loteamentos e submercado de assentamentos populares informais
consolidados, com subdivisdes para comercializa¢ao e aluguel); a analise de precos, os quais
sdo relativamente altos e seguem certa logica e regularidade; e a analise da mobilidade
residencial de familias entre diferentes assentamentos, acentuando a importancia do MIS tanto
para a inser¢do destas familias em dreas metropolitanas consolidadas, quanto para o

crescimento € adensamento dos assentamentos.

Em 2016, um grupo de pesquisadores vinculados a Faculdade de Arquitetura e
Urbanismo da USP e do Nucleo de Apoio a Pesquisa, Produgdo e Linguagem do Ambiente
Construido, com apoio financeiro do Lincoln Institute of Land Policy, revisitou a favela de
Paraisopolis uma década apods a conclusdo da pesquisa conduzida pela rede Infosolo (Meyer et

al., 2017, Zuquim et al., 2018).

A escolha dos pesquisadores da FAU-USP por revisitar Paraisopolis foi motivada por
diversos fatores. Entre eles, destaca-se o fato de que, como constatado pela rede Infosolo em
2006, o mercado informal de solo ja estava presente e consolidado na comunidade.
Paraisopolis se sobressaia como a unica favela estudada em 2006 na qual a tipologia de

"apartamento" estava presente entre os tipos de imdveis ocupados, e onde havia a presenca de
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locatarios. Desde entdo, o MIS em Paraisopolis cresceu e se consolidou ainda mais,

tornando-se progressivamente mais similar ao mercado imobiliario formal.

O socidlogo Nelson Baltrusius (2005), em sua tese de doutorado intitulada "Mercado
imobiliario informal em favelas e o processo de estruturacdo da cidade: um estudo sobre a
comercializacdo de iméveis em favelas na Regido Metropolitana de Sao Paulo", argumenta
que o mercado informal de solo ndo apenas existe, mas desempenha um papel crucial na
estruturacdo urbana e no fornecimento de moradia para populagdes de baixa renda. O autor
argumenta que o MIS surgiu como uma resposta a falta de acesso a provisdo de habitacao
formal pelo Estado, sendo uma forma de sobrevivéncia para muitos moradores de favelas e

uma parte integral do sistema urbano.

Maricato (2001, 2003 e 2011) aponta que a falta de politicas habitacionais efetivas ¢é
um dos principais fatores que impulsionam o mercado informal de solo. Ela destaca que a
estrutura de provisdo habitacional no Brasil, assim como em diversas cidades

latinoamericanas, atendeu apenas a uma pequena parcela da populagao urbana.

Como resultado, a populacao trabalhadora pobre foi forcada a se instalar nas areas
publicas e/ou rejeitadas pelo mercado privado, muitas vezes de forma ilegal. Isto inclui areas
de risco, de preservacdo ambiental, regides poluidas, etc, onde o Estado frequentemente
também se mostrou ausente. Esta auséncia pode ser observada tanto no campo da politica
habitacional como na urbana. O Estado também deixou de promover leis e planos urbanisticos

que facilitassem a democratizagdo do acesso a terra (Maricato, 2011).

Um dos fatores contribuintes para o crescimento e consolidagdao do MIS ¢ a sua
estrutura institucional propria, que garante a reproducdo das praticas mercantis informais de
compra, venda e locacdo de solo e imoveis (Abramo, 2007). Neste contexto, as relagdes
contratuais, ndo podendo ser garantidas pela lei, baseiam-se em mecanismos de confianga,
lealdade e reciprocidade, geralmente entre amigos ou parentes, ¢ sao mediadas por algum

terceiro, frequentemente uma autoridade local.

Abramo (2009) aponta que as mudangas estruturais na sociedade brasileira também
contribuiram para o crescimento do MIS, como a precarizacdo do mercado de trabalho e a
mudanca no perfil demografico das populacdes residentes em favelas, sobretudo naquelas
mais consolidadas e bem localizadas na dindmica metropolitana. A precarizagao do trabalho

reduz os ganhos familiares, incentivando a sublocag¢do dos domicilios para recompor a renda.
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No periodo recente, o MIS tem crescido também por meio do adensamento e
verticalizagdo dos assentamentos precarios. Segundo o referido autor, fatores como as
mudangas na composi¢do familiar relacionadas com o envelhecimento dos moradores
originais e¢ a saida de filhos e netos da residéncia original também contribuiu com esse
crescimento, uma vez que libera comodos, que podem ser sublocados para complementar a

renda.

Quanto aos atrativos do MIS, Abramo (2007) destaca a "externalidade de liberdade

urbanistica e construtiva':

"Essa externalidade permite ao comprador de um imével informal exercer um direito
de uso do solo (fracionamento e/ou solo criado) que ndo esta regulado pelos direitos

urbanisticos e de propriedade da legalidade do sistema juridico-politico do Estado.

A possibilidade de fazer um uso do solo de forma mais intensiva sem a mediagao do
Estado pode ser vista como uma liberdade para aquele que tem a posse, ou
propriedade informal, de um lote e/ou edificacdo. Essa externalidade de liberdade
urbanistica serd incorporada nos precos finais do mercado informal em éareas
consolidadas e também sera um atrativo para a demanda desse mercado." (Abramo,

2007, p. 37).

Esta possibilidade contribui tanto para o aumento da demanda por imoveis dentro da
favela, quanto para tornar o investimento imobilidrio um setor extremamente lucrativo para os
investidores. Segundo Meyer et al. (2017) e Zuquim et al. (2018), a pesquisa sobre o mercado
imobilidrio informal em Paraisdpolis revelou que a rentabilidade na favela era cerca de 0,93%
para imoveis com 1 dormitorio e 1,32% para imdveis com 2 dormitorios. Estes nimeros sao

significativamente superiores 8 média de Sao Paulo, que ¢ de 0,4% e 0,46%, respectivamente.

Outra externalidade presente nas favelas mais consolidadas ¢ a "externalidade
comunitaria", resultante de uma economia de reciprocidades. Nesses contextos, as familias
tém acesso a alguns bens e servicos sem precisar desembolsar valores monetérios,
baseando-se em relagdes de confianga com os fornecedores (Abramo, 2007). Além disso, o

fator localizagdo também ¢ um grande atrativo em favelas com forte centralidade.

Estes fatores ajudam a explicar o crescimento ¢ a consolidagdo do MIS como a

principal forma de acesso a moradia em favelas.
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Quanto as caracteristicas do MIS, a rede Infosolo (Abramo, 2009) afirmou que a
entrada na favela por meio do mercado informal pode se dar tanto pelo aluguel, quanto pela
compra; a forma predominante depende do contexto estrutural da favela e da metropole
analisada. No entanto, em cinco das oito metropoles analisadas, o produto dominante do
mercado de locagdo informal era o imovel de 1 quarto, indicando dois perfis principais de

locatarios.

O primeiro perfil € composto por individuos trabalhadores assalariados, autdbnomos,
geralmente homens, que optam pela locaciao devido a flexibilidade contratual, sendo o preco
um fator secundério. Esse cenario pode ser representativo do adensamento populacional e
construtivo cada vez mais relevante em favelas metropolitanas, pois esse perfil ¢
majoritariamente composto por filhos e netos que deixam suas unidades familiares originais,
mas continuam habitando dentro do perimetro da favela, geralmente por meio da locagdo. O
segundo perfil ¢ composto por familias muito pobres, geralmente com chefes de familia
mulheres, enfrentando uma pior condi¢do de habitabilidade (mais pessoas convivendo em um
espaco inadequado), onde a proximidade com o trabalho e o preco do aluguel sdo

determinantes na escolha do imoével.

No mercado de comercializagdo, o produto dominante varia entre iméveis de 1 e 2
quartos; no caso dos imoveis de 2 quartos, isto indica que as aquisi¢des sdo realizadas por
familias com filhos e/ou outros membros familiares, semelhante ao perfil de compradores do

mercado formal.

Tabela 1 - Distribuicdo por tipo de transagdo do mercado residencial, para cada metropole analisada

na rede Infosolo.

Fonte: Abramo, 2009, p. 35.

Baltrusius (2005) introduz a hipotese de que a estrutura do processo informal de

comercializacao de terras e imdveis esta consolidada de forma semelhante aquela encontrada
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no mercado formal. Esse processo envolve uma complexa rede de agentes, que inclui
corretores autonomos, pequenas imobiliarias e grandes empresas consagradas, evidenciando
uma profissionalizagdo das imobiliarias informais, que operam de forma analoga as

imobiliarias tradicionais.

Ademais, Baltrusius levanta a hipotese de que, entre os comerciantes dos imoveis,
podem ser encontrados agentes ligados ao trafico e ao crime organizado. Embora o crime
organizado opere em todas as favelas, as maneiras e intensidades variam significativamente.
Em favelas onde a presenca do crime organizado ¢ mais intensa, as transacdes imobilidrias
ficam subordinadas as decisdes desses agentes. Eles determinam quem deve permanecer na
favela, quem deve se mudar e quem pode se estabelecer na area. Essa dindmica inclui a

expulsdo de liderangas comunitarias que nao tém vinculo com o crime.

Meyer et al. (2017) e Zuquim et al. (2018) afirmam que Paraisépolis tem passado por
um processo crescente de mercantilizagdo de seu territorio, fenomeno que pode estar
ocorrendo em outras favelas brasileiras. Os autores argumentam que a estrutura imobiliaria
"informal" do mercado de solo na favela tem se assemelhado cada vez mais com o mercado
imobilidrio "formal", evidenciado no surgimento de diversos agentes tipicos dos mercados
"formalizados" envolvidos nas dinamicas imobilidrias de Paraisopolis. No entanto, esta
aproximacao observada pelos autores limita-se ao aspecto dos agentes, ndo podendo ser

tomada como uma generalizacdo da similaridade entre os mercados formal e informal.

Entre eles, destacam-se quatro principais agentes. Em primeiro lugar, os corretores
imobilidrios, alguns com escritdrios em pontos comerciais da favela e registro no conselho
profissional da categoria, que realizam a intermediagdo imobiliaria e a administracdo das
locacdes na favela, podendo residir ou ndo em seu perimetro. Verificou-se que as negociagdes
de compra e venda de habitagdes sdo cada vez mais realizadas com o apoio destes
profissionais, os quais conferem maior formalidade aos acordos imobilidrios. Em segundo
lugar, os investidores rentistas, os quais obtém renda por meio da locacdo de unidades
habitacionais e posteriormente, da construcao de prédios exclusivamente para este fim. Em
terceiro, os incorporadores, os quais operam de maneira similar a cidade "formal", comprando
casas térreas e substituindo-as por prédios com apartamentos destinados a venda ou ao
aluguel. Por ultimo, constata-se a presenga de "construtores", geralmente trabalhadores da

construgdo civil que realizam o projeto do incorporador.
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As caracteristicas mencionadas anteriormente podem ser observadas na favela de
Heliopolis, localizada no municipio de Sao Paulo - SP, objeto de estudo desta pesquisa.
Noronha (2017), em sua tese de doutorado intitulada "MultipliCidades da favela", observa a
presenca de um mercado informal de solo em Helidpolis, que funciona mesmo sem a garantia
do direito legal da propriedade. Helidpolis foi construida em um terreno ptblico, com poucas
glebas que passaram por regularizacdo fundiaria. Em geral, a venda ou a locagdo de pequenas
casas ocorre por meio de acordos de confianga, com a "palavra" e "contratos de gaveta" sendo

respeitados, conforme a teoria dos mecanismos de confianga de Abramo (2007).

Noronha atesta que o mercado informal em Helidpolis reproduz a légica da
especulagdo imobilidria vigente no mercado formal, com a exploragdo de alguns moradores
sendo conduzida por outros moradores, que veem no mercado imobilidrio uma oportunidade
de complementar suas rendas. A autora atribui esse processo a diversos fatores; entre eles, a
lentidao da provisao habitacional por parte do Estado, e a relagdo entre o crime organizado e o

mercado imobilidrio local, similar ao descrito por Baltrusius (2005).
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3. Heliopolis: breve descricao do territorio e das intervengoes
3.1 Caracteristicas do territorio

Heliopolis destaca-se ndo apenas por sua extensdo e densidade populacional, mas
também por sua localizagdo estratégica dentro da metrépole de Siao Paulo. Com
aproximadamente 200 mil habitantes e 1 km? de extensdo (UNAS, 2021), ¢ uma das maiores
favelas do Brasil, ocupando uma area consideravel na regido sudeste da cidade de Sao Paulo,

no distrito do Sacoma.

A comunidade estd estrategicamente situada proxima a importantes vias de acesso,
como a Avenida do Estado e a Rodovia Anchieta, facilitando a integracdo dos moradores com
diferentes partes da cidade e do ABC Paulista, cujo municipio de Sdo Caetano do Sul faz
divisa com a favela. Ademais, a comunidade ocupa espaco estratégico também em termos de
transporte publico (Mapa 1), estando proxima de diversos corredores de onibus e da estagao
de metrd e terminal de Onibus do Sacoma, que faz parte da Linha 2 - Verde do metrd,
conectando-a a outras linhas importantes da cidade. Também esta proxima as estagdes

Tamanduatei e Sdo Caetano da Linha 10 - Turquesa da CPTM.

Figura 1 - Localizacdo e mobilidade.
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Nos entornos da favela, a paisagem urbana ¢ marcada pelo uso misto e pela presenga
de atividades industriais e pela presenga de armazéns (Mapa 2) (PMSP, 2021). Esse cenario
tem suas origens na historia do bairro Ipiranga, originalmente um reduto operario (SOUZA,

2012).

Ao longo da Rua Silva Bueno, cerca de 1,5 km distante de Heliopolis, ha intensa
atividade comercial, que se estende também ao longo da Estrada das Lagrimas,
proporcionando ndo apenas bens e servigos, mas também oportunidades de emprego
(MOREIRA, 2017). Contudo, a concentragdo principal de empregos encontra-se no centro da
cidade, a aproximadamente 8 km da favela, que consegue conectar-se a essa area por meio da

rede de transporte publico.

Figura 2 - Uso do solo predominante por quadra, exceto usos residenciais e escolas.
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Espagos verdes sdo escassos e pouco acessiveis a pé para os moradores, sendo o
Parque da Independéncia o mais proximo e acessivel por transporte publico. A falta de
espacos verdes ¢ representativa das desigualdades urbanas no acesso aos espagos publicos de

lazer e recreacgao.
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No que diz respeito a equipamentos de satide, os moradores de Heliopolis contam com
uma rede relativamente robusta de equipamentos no entorno da favela e no seu interior,
incluindo ambulatérios, Unidades Basicas de Saude, servicos emergenciais, atendimento de
sade mental, centro de diagndstico e o Hospital Estadual de Heliopolis. No entanto, essa
distribuicdo ndo ¢ uniforme dentro da favela, refletindo desafios persistentes no acesso a

saude.

Por outro lado, os equipamentos de educagdo sdo distribuidos de maneira
aparentemente mais homogénea dentro da favela. Ha escolas infantis, fundamentais e médias
no interior do assentamento, juntamente com dois Centros de Educagdo Unificados (CEUs

Heliopolis e Meninos) e a ETEC de Helidpolis, na por¢ao sul.

Quanto aos espagos culturais, estes estdo concentrados na regido central da cidade,
acessivel através do sistema de transporte publico. No entanto, as associagdes comunitarias,
como a UNAS - Unido de Nucleos, Associagdes dos Moradores de Heliopolis, desempenham
um papel vital ao promover projetos sociais que reduzem as barreiras de acesso aos

equipamentos publicos e culturais.

Em suma, Heliopolis estd inserida em um contexto urbano privilegiado, pela sua
proximidade com o centro econdmico e com a rede de transporte publico de Sdo Paulo. Essa
localizacdo privilegiada possui profundas influéncias na dindmica interna de Heliopolis, a
qual tem experimentado os efeitos da valorizagdo econdmica da terra urbana e fendmenos de
adensamento e verticalizagdo, com o surgimento de empreendimentos voltados para o

mercado informal de moradia.
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Figura 3 - Equipamentos proximos.

Em relagdo a dimensdo ambiental, Helidpolis estd inserida entre a margem esquerda
do Ribeirdo dos Meninos, a margem direita do Corrego Sacoma, e um corrego ao sul do
assentamento, ndo nomeado oficialmente, porém usualmente chamado de Coérrego
Independéncia. Todos os corpos d’agua desaguam no Rio Tamanduatei, estando inseridos na

Sub Bacia Tamanduatei.

Todos os corregos apresentam-se canalizados e descaracterizados em relagdo as suas
Areas de Preservagdo Permanentes (APPs), que ndo possuem vegetagdo nativa. Ndo foram
identificadas situacdes de risco ambiental, quanto ao deslizamento de encosta, inundagao por
extravasamento de corpo d’adgua, alagamento por deficiéncia de drenagem pluvial e

solapamento de margem de coérrego (SEHAB, 2016).
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Figura 4 - Corregos e microbacias.

Segundo o Plano de Urbanizagdo de ZEIS elaborado para Heliopolis (SEHAB, 2016),
o sistema viario de Heliopolis pode ser dividido em trés principais categorias: avenidas
perimetrais que conectam a favela aos bairros vizinhos e a outras regides, representadas pela
Estrada das Lagrimas e a Avenida Juntas Provisdrias; vias carrogaveis internas com limitagdes
de largura, impossibilitando a acomodacdo simultdnea do estacionamento de veiculos e a

circulacao de pedestres; e caminhos estreitos de acesso restrito a pedestres.

A Prefeitura identificou um ponto critico na falta de conexdes transversais na favela, a
qual conta apenas com a Rua Comandante Taylor e a Avenida Almirante Delamare, ambas
situadas na regido norte do assentamento. Essa falta de conectividade transversal pode

dificultar a fluidez do trafego e a acessibilidade local.

Quanto ao estado das vias e caminhos, a maioria encontra-se asfaltada e em condigoes
razoaveis de trafegabilidade. No entanto, ha algumas situacdes inadequadas, como vias
possivelmente carrocaveis porém muito estreitas, onde ndo ¢ possivel a circulagio em mao
dupla; pavimentagdo ndo adequada em caminhos; e caminhos com alguns trechos cobertos ou

interrompidos pelo avanco das edificacdes.
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Figuras 5 a 8 - Exemplos do sistema viario.

(5) Avenida perimetral (Estrada das Lagrimas); (6) Via carrogavel interna com limitagdo de largura;

(7) Caminho para pedestres desobstruido e estreito; (8) Caminho para pedestres obstruido.

Fonte: Google Street View, 2019 - 2024.

Antes de abordar o tecido urbano, ¢ necessario apresentar as diferentes formas de
divisdo territorial de Heliopolis. No Plano de Urbanizag¢ao de ZEIS de Heliopolis (SEHAB,
2016), a favela foi oficialmente dividida em 15 glebas, conforme o Mapa 5. Com base nestas
informagdes, a UNAS elaborou uma nova divisdo do territério, em 8 glebas, conforme o

Mapa 6 e a Tabela 2.
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Figura 9 - Identificacdo das glebas.

Fonte: SEHAB, 2016.

Tabela 2 - Descricdo de cada nticleo.

Nucleo

Descricao

Heliopolis

Nucleo original do assentamento, que concentra a maior parte de conjuntos
habitacionais produzidos pelo governo.

Imperador /

Nucleo de alta densidade construtiva. Abriga conjuntos habitacionais recentes e

Pil6es areas precarias.
Nucleo com nome que remonta ao inicio da ocupagao, quando haviam dois campos

PAM de futebol de varzea, um deles do clube portugués. Nesta area destaca-se um
grande equipamento educacional.

Lagoa Nucleo onde foi instalado o Posto de Assisténcia Médica (PAM) em meados da

g década de 1970. Além da habitagdo, possui uma relativa variedade de comércios.
Nucleo cuja ocupagdo foi realizada em areas alagadas de uma lagoa, com alta
Portuguesa

densidade, muito comércio e perto de equipamentos de satide, mas com servigos de
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esgoto e drenagem ainda inadequados.

Nucleo mais distante das estagdes de trem e metrd proximas. Uma das areas mais
Mina populosas de Heliopolis, que também foi desenvolvido em areas inundadas de uma
mina de 4gua. Tem casas sobrepostas que atingem seis ou sete andares.

COHAB Nucleo formado por conjuntos habitacionais construidos pelo governo em uma
area contaminada com gas metano (anteriormente "lixao").

Redondinhos | Corresponde a area onde foram construidos os conjuntos habitacionais projetados
/ Joao pelo renomado arquiteto Ruy Ohtake para abrigar familias desalojadas por obras
Lenhoso de urbanizagao do Corrego Gaivotas.

Fonte: Saraiva et al., 2021, p. 647.

Figura 10 - Identificacdo dos nucleos.

Quanto ao tecido urbano, o de Heliopolis reflete a variedade das formas de ocupagao
vigentes no territorio, além da diversidade de intervencgdes urbanisticas que a favela ja passou.
Convivem, simultaneamente, os domicilios auto construidos a partir de ocupagdes
espontaneas, os conjuntos habitacionais de interesse social implementados a partir das
intervengdes de urbanizacao explicitadas no item 3.2 (SEHAB, 2016), e as habitagdes

verticalizadas, produzidas por atores internos e externos a favela.
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Também ¢ possivel observar areas em diferentes estagios de urbanizacdo, de
consolida¢do de infraestrutura e de configuragdo de seus espagos, apresentando graus distintos
de precariedade (SEHAB, 2016). Por exemplo, no territorio € possivel observar situagoes de
insalubridade e precariedade, como lotes com desenho irregular e ocupagdes com altos graus

de estreitamento, proximos a ocupacdes com desenho regular e bom acabamento.

Figuras 11 a 14 - Exemplos do tecido urbano. (11) Domicilio com bom acabamento; (12) Alto grau de

verticalizagdo; (13) Alto grau de estreitamento; (14) Domicilio com baixo grau de acabamento.

Fonte: Google Street View, 2019 - 2022.

J4

Acerca da verticalizagdo em Helidpolis, ¢ possivel identificar trés principais
tipologias: os conjuntos habitacionais, provenientes de programas governamentais, presentes
principalmente nos nucleos Heliopolis e Imperador/Pildes; a verticalizagdo por meio da
autoconstrucdo, consistindo na expansdo de moradias auto construidas, geralmente
decorrentes de dindmicas similares aquelas descritas por Abramo (2007, 2009), como venda
de laje, sublocagdo de um cdmodo no mesmo domicilio, etc; e prédios voltados inteiramente
ao aluguel e a venda, os quais otimizam a "externalidade urbanistica" (Abramo, 2007) da

flexibilizacdo construtiva na favela (Denaldi et al., 2024).
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Figuras 15 a 17 - Exemplos da verticaliza¢do. (15) Conjunto habitacional "Redondinhos";

(16) Verticalizagdo por autoconstrucao; (17) Prédio na Estrada das Lagrimas.

Fontes: Governo do Estado de Sdo Paulo e visitas de campo.

Estes prédios aparentam ser fruto de um processo de incorporagdo similar aquele da
cidade formal: a compra de lotes com domicilios, a incorporagdo entre os lotes, a constru¢ao
do edificio e o aluguel e/ou venda dos apartamentos por meio de antincios de imobiliarias ou

de pessoas fisicas.

Contudo, este processo acontece de maneira informal, com a participagao de agentes
como incorporadoras, construtoras e investidores que nao realizam o pagamento das devidas
contrapartidas ao Estado pelo uso do solo criado, e ndo observam regulamentos do Codigo de
Obras ou da Lei de Uso e Ocupagao do Solo. Sendo assim, consiste em uma atividade de alto
lucro, mas também de alto risco para a qualidade da habitabilidade dos apartamentos
construidos, para a seguranga do edificio, e para os impactos nos entornos, tendo em vista que

ndo ha controle sobre estes fatores.
3.2 Breve historico de intervencoes publicas no territério

Como mencionado anteriormente, as primeiras favelas em Sao Paulo surgiram em
meados da década de 1940. Em 1960, o poder publico comega a adotar politicas especificas
para estes territorios. Como prevalecia a visdo das favelas como locais de “enfermidades,
crimes, desorganizagdo social e marginalidade” (PASTERNAK, 2012), as a¢des municipais

consistiram em mover os ntcleos a zonas urbanas periféricas.
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Segundo Saraiva et al. (2021), o entendimento geral na década de 1970 era de que as
favelas eram situagdes temporarias, resultado da explosdo da imigragdo para o Sudeste e para
a cidade de Sao Paulo, e que iriam sumir com o tempo e¢ com a inser¢ao das familias
migrantes nos mercados formais de trabalho e de moradia. Contudo, foi um periodo de grande
crescimento das favelas; sendo assim, a estratégia municipal foi de fornecer moradias
temporarias nas “Vilas de Habitacdo Provisoéria” para familias removidas por grandes obras

municipais.

Este ¢ o contexto do surgimento de Heliépolis em 1971, a partir do reassentamento de
150 familias da favela de Vila Prudente, em um terreno federal de aproximadamente 3 km?
(SAMPAIO, 1991). A localizagdo privilegiada do assentamento atraiu novas familias; sendo
assim, a favela rapidamente se expandiu, tornando-se um espaco de intensa ocupagdo e

autoconstrucao. No final da década, Helidpolis ja abrigava quase 10 mil habitantes.

Nos anos 1980, as administragdes municipais adotaram abordagens variadas para lidar
com a favela, com tensdes entre agdes pontuais de melhoramento da condigdo dos
assentamentos e a estratégia do desfavelamento (SARAIVA et al., 2021). Em Heliopolis,
planos de provisao de infraestrutura, urbanizagdo, regularizacao fundiaria e até de substituicao
de tecido urbano foram propostos pelas gestdes Reynaldo de Barros (1979 - 1982) e Mario
Covas (1983 - 1986), mas nao se concretizaram devido a uma série de obstaculos, incluindo

falta de recursos e mudangas politicas.

Durante a gestdo Janio Quadros (1986 - 1988), houve uma mudanca na abordagem,
com foco no desfavelamento e na parceria com o setor privado para constru¢do de moradias
populares, sobretudo para familias com renda entre 6 a 10 saldrios minimos, visando maior
rentabilidade (SAMPAIO, 1991). Em Heliopolis, isso resultou na constru¢ao de condominios
verticais para familias de renda mais alta, inclusive de fora da favela, enquanto as familias de
renda mais baixa foram relegadas a areas menos privilegiadas. Isto ¢ visivel no projeto
“Campo Experimental”, que visava investigar solu¢des técnicas para baixar o custo da
habitacdo. As 688 moradias entregues por cerca de 40 empreiteiros foram construidas em area
contaminada por gas metano, além de ndo possuirem agua encanada e apresentarem

patologias e vicios construtivos, como rachaduras e infiltragdes.

No final dos anos 1980, Heliopolis estava quase completamente ocupada. A partir de
1989, vérias gestdes municipais tentaram implementar programas de urbaniza¢do e melhoria

das condigdes de vida na favela, com resultados mistos (SARAIVA et al., 2021). A gestao
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Luiza Erundina (1989 - 1992) criou o Programa de Habitagdo de Interesse Social, e em
Heliopolis, realizou obras no nicleo Heliopolis de abertura de vias e provisdo de saneamento
basico, e no nucleo PAM de construcdes de conjuntos habitacionais com espagos de comércio

e lazer, inovadores para a época.

As gestoes de Paulo Maluf e Celso Pitta (1993 - 2000) mudaram a abordagem anterior,
com a urbanizagdo de favelas passando a ser atendida pelo programa “Cingapura”, com
recursos do Banco Interamericano de Desenvolvimento. Tais intervengdes visavam a
substituicdo de tecido urbano nas favelas mais visiveis na cidade, deixando de lado os
critérios de vulnerabilidade, risco ou densidade das habitagdes (SAMORA, 2010). Em
Heliopolis, isso se manifestou na constru¢do de 1449 unidades habitacionais, porém com

baixo atendimento das pessoas removidas para as obras.

A gestdo de Marta Suplicy (2001 - 2004) foi marcada pela retomada do didlogo com
movimentos sociais e, em Heliopolis, pela demarcagdo da favela com ZEIS do tipo 1%;
contudo, sem a instituicdo de Conselho de Gestdao ou a elaboracdo de Plano de Urbanizacao
para a favela. As gestoes de José Serra e Gilberto Kassab (2005 - 2012) buscaram ampliar as
obras de urbanizagdo com recursos estatais e federais, revertendo para Helidpolis, por meio do
Programa de Aceleragdo do Crescimento - Urbanizagdo de Assentamentos Precarios
(PAC-UAP), quase 240 milhdes de reais para a producdo de 1204 unidades habitacionais,
obras de consolidacdo geotécnica e recuperagdo ambiental nos corregos Sacoma e Gaivotas.

Contudo, o reassentamento de 2500 familias removidas por tais obras ndo foi solucionado.

Na gestao de Fernando Haddad (2013 - 2016), além da entrega de algumas obras de
provisdo de habitag¢do e de urbanizagao iniciadas na gestdo anterior, iniciou-se um processo de
elaboragdo de um Plano de Urbanizagao para Helidpolis, priorizando a regularizagao fundiéria

e melhorias habitacionais. Contudo, este plano ndo teve continuidade apds a gestao.

Por fim, as gestdes de Joao Doria e Bruno Covas (2017 - 2021) foram marcadas pelas
parcerias publico-privada na produ¢do de moradias, o uso limitado de instrumentos de gestao
participativa e o crescimento do numero de familias removidas. Em Heliopolis, houve a
retomada de obras de provisdo habitacional. Ademais, foi proposta uma nova metodologia de

regularizagao fundiaria baseada na comercializa¢dao de lotes, muito criticada por contrariar os

' “Na ZEIS 1, os espagos tém como principal caracteristica a presenca de favelas, loteamentos irregulares e
empreendimentos de HIS, onde o poder publico tem interesse em manter a populagdo e promover a regularizagao
fundiaria e urbanistica, recuperagcdo ambiental e produgdo de habitacdo de interesse social” (PMSP, 2015).
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preceitos do Plano Diretor e o Conselho Gestor de Heliopolis e representar ameaga ao direito

a moradia.

Assim, € possivel enxergar que o historico de intervengdes em Helidpolis ¢ um reflexo
das diferentes politicas e abordagens adotadas pelo poder publico em relagao a intervengdes
em favelas ao longo dos anos (MOREIRA, 2017), destacando desafios persistentes de
regularizacdo fundiaria, acesso a servigos basicos e melhoria das condigdes de vida para os

moradores das favelas de Sdo Paulo.
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4. A oferta de imoveis pela Imobiliaria Heliopolis

No ambito desse trabalho, buscou-se conhecer as ofertas do mercado informal de solo

em Helidpolis, por meio de um agente cada vez mais presente nesse territorio: as imobiliarias.

Por meio do levantamento, tabulagdo e analise de antincios de apartamentos, casas ¢
sobrados no territorio, buscou-se identificar o tipo de imovel mais comumente ofertado, a
média dos valores praticados, e explorar os fatores intra favela que poderiam explicar o valor
final do imovel: o nucleo no qual se localiza, a tipologia, nimero de dormitoérios e o tamanho

do imovel.
4.1 Metodologia

Foi identificado que a divulgagdo e a comercializagdo deste tipo de imdvel ocorrem
principalmente por meio de redes sociais, como Instagram e Facebook. Diante disto, o
Instagram foi escolhido como plataforma para a coleta dos antincios. O periodo estabelecido
foi de julho de 2023 a junho de 2024. A partir dos anuncios publicados no Instagram, as
informagdes de cada imovel, coletadas conforme a Tabela 3, foram organizadas em uma
planilha, disponivel no ANEXO 1. Também foram feitas capturas de tela de cada anuncio,
visando o armazenamento, tendo em vista que € comum que as postagens sejam removidas

pelas imobiliarias, dificultando a consulta posterior.

Tabela 3 - Informacdes coletadas na tabulagcdo dos anuncios.

Nome da coluna Descricao
Id Codigo de identificacdo da oferta de imovel (numeragao sequencial).
Data de identificacao Data em que foi identificado o anuncio da oferta de imével.
Tipologia Apartamento, casa ou sobrado.
Endereco Rua ou localizagao de referéncia.
Nucleo Nucleo em que a oferta de imovel esta localizada.

Tipo de negociagio Venda ou aluguel.

Valor (RS$) Valor da oferta em reais - venda ou aluguel mensal.
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D . Descri¢ao do nimero de comodos, banheiros, presenca de sala, varanda,
S lavanderia, laje livre, vaga de garagem, entre outros.
Area (m?) Area construida, se disponivel.
Data do aniincio Data de divulgacao do antincio.
Link do anuncio Link de acesso a publicagdo do anuncio na Web.
Imobiliaria Nome da imobilidria anunciante.
Contato do anunciante Contato do anunciante - nome, telefone, e-mail, se disponivel.
Informacgoes Informagdes adicionais apuradas ou observagdes sobre a oferta de
complementares imoével, etc.

Fonte: Denaldi et al., 2024.

Figura 18 - Exemplo de antincio coletado.

Fonte: Instagram.

Durante o processo de levantamento, verificou-se a necessidade de ajustar algumas
colunas da tabela. Observou-se que todos os anlncios apresentavam apenas o nome da rua,

sem constar o numero do imovel. Contudo, com esta informagao, foi possivel identificar o
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nicleo onde localiza-se o imdvel. Em relacdo a coluna referente ao tipo de negociacao,
constatou-se que todos os antncios eram exclusivamente para venda, de modo que os valores
registrados referem-se apenas a esta modalidade de negociacdo. Ademais, nenhum anuncio

informava a area construida do imovel, limitando-se a descricao dos comodos.

Por fim, optou-se por concentrar o levantamento de informacdes em uma imobiliaria
especifica: a Imobilidria Heliopolis, localizada no enderego Estrada das Lagrimas, 1995, uma
das principais vias de Heliopolis. Esta escolha foi motivada, entre outros fatores, pela maior
riqueza de detalhes nos anuncios, o que permitiu levantar um nimero maior de variaveis,

além da quantidade superior de aniincios em comparagdo a outras imobiliarias analisadas.

A etapa de levantamento dos antncios nas redes sociais identificou inicialmente 123
anuncios. A analise inicial dos enderecos permitiu eliminar imdveis que ndo estavam
inseridos no perimetro de Heliopolis. Para tal verificagdo considerou-se os perimetros dos
nucleos, sobrepostos a base de logradouros do Google Maps. Este procedimento conduziu a

eliminagdo de 12 das 123 amostras iniciais, resultando em amostragem de 111 elementos.

E importante ressaltar que as proximas etapas de tratamento dos dados e descrigdo de
metodologia foram realizadas em colaboracdo com outros integrantes do projeto de pesquisa
"Favelas urbanizadas em Sao Paulo: ambiente construido e apropriagdo no pos-obra”, por
meio do Laboratério de Estudos e Projetos Urbanos (LEPUR) da Universidade Federal do
ABC.

A proxima etapa de consolidagdo da base de dados consistiu na estimativa da area util
de cada imovel em metros quadrados (m?), com base na descricdo fornecida no anuncio,
considerando que nenhum deles informava metragem exata. Os valores estimados para cada
comodo estdo na Tabela 4. Sacadas/varandas e garagens ndo foram consideradas para

estimativa de area util.

Tabela 4 - Valores estimados por cdmodo.

Comodo Valor estimado (m2)
Dormitorio 10,15
Sala? 10,15

2 Para os casos de sala e cozinha conjugada, adotou-se a estimativa de 10,5 m2.
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Cozinha 7

Banheiro / Area de Servigo 2,3

Fonte: Denaldi et al., 2024.

A partir da estimativa de area foi possivel calcular valores unitarios (R$/m?)
aproximados — considera-se que a obtencao de valores unitarios permite observar e comparar

comportamentos do mercado imobiliario, dada a disting@o de tipologias.

Com as informagdes de valor de oferta (venda), area estimada e valor unitario
aproximado, procedeu-se com o célculo de valor médio e desvio padrdo’. A partir disso,
foram eliminados 26 elementos discrepantes (outliers) que, na andlise de dispersdo, se
localizassem para além do intervalo equivalente, para mais ou para menos, ao desvio padrao
em relacdo ao valor médio inicial (Figuras 19 e 20). Uma ultima amostra foi eliminada com
base na observacdo do valor total da oferta e drea estimada, muito dispares em relagcdo as

demais amostras — obtendo-se um universo amostragem composto por 85 ofertas de iméveis.

A amostra de 85 ofertas de imoveis resultou na obtengdo de novo valor médio e
intervalo de desvio padrdo. A analise deste universo identificou um coeficiente de variagio*

de 20,1% - considerado satisfatorio.

3 O desvio padrdo é uma medida estatistica que quantifica a variagdo ou dispersdo de um conjunto de
dados. E obtido a partir do célculo da raiz quadrada da variancia das amostras em relagdo & média
aritmética.

4 O Coeficiente de Variagdo é obtido pela razdo do desvio-padréo pelo valor médio, que se constitui
em parametro de andlise da dispersdo das amostras. Quanto mais préximo de zero o valor percentual
obtido, mais homogénea é a amostra.
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Figuras 19 e 20 - Dispersao de ofertas de imoveis por valor de venda (R$). Linha de tendéncia em

vermelho. (19) Antes da homogeneizagao; (20) Apos a homogeneizacao.

Fonte: Denaldi et al., 2024.

As Figuras 21 e 22 ilustram a dispersao dos valores unitarios estimados das amostras

antes e depois da exclusdo dos outliers, respectivamente.

Figuras 21 e 22 - Dispersao de ofertas de imoveis por valor unitario (R$/m2). Linha de tendéncia em

vermelho. (21) Antes da homogeneizagao; (22) Apos a homogeneizacao.

Fonte: Denaldi et al., 2024.

4.2 Resultados e analises

A amostra final de anuncios resultou em 85 elementos, coletados entre julho de 2023 e
junho de 2024 por meio do Instagram da Imobiliaria Heliopolis, todos para venda. A Tabela 5
apresenta o numero de ofertas, o valor médio de venda, valor unitario médio e a area média
estimada, todos por tipologia (apartamento ou casa/sobrado). A média aritmética calculada a

partir da amostra geral, sem distin¢do de tipologia, corresponde a R$ 3.517,29/m?.
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Tabela 5 - Dados gerais da amostra, por tipologia.

N° de ofertas Valor médio Valor unitario Area média
médio estimada
Apartamento 35 R$ 131.000,00 | R$ 3.732,01/m2 35,3 m2
Casa/sobrado 50 R$ 131.360,00 | R$ 3.366,99/m2 38,2 m2

Fonte: Denaldi et al., 2024.

Para fins comparativos, o valor unitario médio no programa Minha Casa Minha Vida
(MCMYV) Faixa 1 (destinada a familias com renda mensal bruta de até R$ 2.640) é de RS
3.951,80°. Sendo assim, o valor do m2 praticado na favela ¢ relativamente alto, tendo em vista
que a propriedade da maioria dos imdveis anunciados ¢ precaria, além de ndo haver garantia
da qualidade habitacional da moradia, ambos fatores garantidos pelo programa MCMV.
Contudo, ¢ importante ressaltar que a oferta de iméveis do MCMYV Faixa 1 na cidade de Sdo
Paulo ¢ escassa, tendo em vista que o solo na capital ¢ altamente disputado. Ademais, as
condi¢des de financiamento e negociagao de imoveis por meio do MIS podem tornar a

compra mais atrativa.

Em termos de distribuicdo das amostras por nucleo e tipologias (Figura 23),
observa-se uma concentracdo geral de ofertas no nucleo Mina. A oferta de apartamentos
concentra-se nos nucleos Mina, Portuguesa e Helidpolis, o que pode apontar para um vetor de

verticaliza¢dao informal nestes ntcleos.

® Considerando os valores médios de R$ 164.000,00 por apartamento e 41,5 m2 de area util com
varanda (Brasil, 2023).
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Figura 23 - Numero de ofertas por tipologia e por nucleo.
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Portuguesa
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B Apartamento [ Casa ou sobrado

Fonte: Denaldi et al., 2024.

Ainda considerando a distribui¢do por nucleos, é possivel identificar localidades com
valores mais altos (Figura 24), contabilizando-se valores unitarios (R$/m?), nos nicleos PAM
(R$ 4.127,74/m?), Portuguesa (R$ 3.833,25/m?) e Lagoa (R$ 3.753,35/m?). Ja os valores
médios de venda sdo maiores nos nticleos PAM (R$ 170.555,56), Portuguesa (R$ 148.888,89)
e Heliopolis (R$ 144.000,00). No entanto, ¢ importante considerar a correlagdo entre area e
valor de venda dos imdveis, sendo, neste caso, o valor unitario um indicador mais adequado

para identificar niicleos com pregos mais altos.

Por outro lado, o referido maior nimero de ofertas no nicleo Mina se contrapde aos
menores valores, considerando precos unitarios e de venda (R$ 3.294,68/m? e R$ 117.560,98,
respectivamente). Isto pode estar associado a diversos fatores, como precariedade habitacional
dos imoveis, ou dindmicas sociais intra favela (bailes funks, maior intensidade de fluxo

incomodo para uso residencial, etc).

Cabe destacar que foram estratificados os valores de venda e unitarios apenas para os

nlcleos que apresentaram no minimo 6 ofertas.
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Figura 24 - Valor unitario e de venda médios, por nucleo.
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Fonte: Denaldi et al., 2024.

Um recorte por tipologia apresenta maiores pregos de venda para as casas/sobrados.
No entanto, conforme mencionado, é necessario pesar a correlagdo entre area construida e
preco dos imoveis — havendo, aparentemente, maior oferta de casas e sobrados com areas
construidas mais amplas. Por outro lado, os dados inicialmente apresentados de valor unitario
médio por tipologia apresentam pregos maiores de m2 nos apartamentos (R$ 3.732,01/m?),

em relagdo a tipologia de casas e sobrados (R$ 3.366,99/m?).

Figura 25 - Valor de venda por tipologia ¢ nimero de dormitorios.
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Fonte: Denaldi et al., 2024.
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Uma leitura de agrupamentos por periodo, com amostras suficientes para ponderagao
estatistica, permitiu identificar dois recortes (agosto e setembro/2023 e maio e junho/2024) no
qual ¢é possivel estimar um acréscimo percentual de 4,26%, valor que acompanha indice de
inflagdo do periodo, conforme Indice de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA) entre os dois

periodos de 4,10%, conforme dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE).

Figura 26 - Valores unitarios por periodo (ago-set/2023 ¢ mai-jun/2024).

R$ 3.631,36

2024 (maifjun)

2023 (ago/set) R$ 3.482,87

0 1000 2000 3000

Fonte: Denaldi et al., 2024.
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5. Consideracgoes finais

Este trabalho investigou o mercado imobiliario informal na favela de Helidpolis, com
0 objetivo de conhecer as caracteristicas desse mercado, os valores e principais produtos
imobilidrios ofertados. Observou-se que esse mercado se consolidou como a principal via de
acesso a moradia para os pobres na favela, refletindo ndo apenas as falhas das politicas
publicas de habitagdo, mas também a capacidade de adaptagdo e resisténcia dos moradores
diante da sua exclusdao do mercado formal de solo urbano. Heliopolis, uma das maiores
favelas do Brasil, situada em uma localizagdo estratégica dentro da metropole paulistana,
serve como um caso exemplar para compreender as dindmicas mais amplas do mercado

imobilidrio informal nas favelas metropolitanas.

A analise dos anuncios imobilidrios em Heliopolis permitiu um mapeamento das
ofertas em diferentes nucleos da favela, revelando um mercado que, embora informal, opera
com certa regularidade e logica, similar aquela observada no mercado formal. Contudo, ¢
importante ressaltar que diversos aspectos dos mercados formal e informal seguem
profundamente distintos, como as condi¢des e duragdo do financiamento, o tempo de rotagao

do produto imobiliario no mercado, além da qualidade habitacional dos imoveis.

Os resultados da pesquisa apontam para um crescente adensamento do territorio por
meio da verticalizagdo informal, fendmenos que apontam para progressiva mercantilizagdo de
um espago antes caracterizado majoritariamente pela autoconstru¢cdo horizontal e pelo uso

residencial de baixa densidade.

A analise também permitiu perceber que a oferta de imoveis estd concentrada em areas
especificas de Heliopolis, como os nucleos Mina, Portuguesa e Heliopolis, sendo que o nucleo
Mina apresentou o maior numero de ofertas no geral, embora com os menores valores
unitarios médios. A concentragdo de ofertas e a menores valores podem refletir, por um lado,
as condigdes habitacionais mais precdrias dessa regido, e, por outro, a saturagdo do mercado,
uma vez que o adensamento populacional pode ter atingido um limite que desvaloriza os
imoveis ofertados. Ja nos nicleos PAM e Portuguesa, observou-se maiores valores do metro

quadrado, apontando uma possivel melhoria das condigdes de habitabilidade.

Os dados também revelaram a diferenca nos valores de venda entre tipologias de
imovel, com apartamentos possuindo maior valor unitdrio médio em comparacdo com

casas/sobrados. Isto pode reforcar a hipdtese da intensificagdo da verticaliza¢ao, impulsionado
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por diferentes agentes, como construtoras, incorporadoras e corretores. Estes atores visam
otimizar o uso do solo em uma area de alta demanda, onde a escassez de terra disponivel torna

a construcgao vertical mais lucrativa.

A pesquisa revelou ainda que, embora a posse da maioria dos imdveis seja precaria € o
mercado opere & margem da formalidade, os valores praticados no mercado informal de
Heliopolis estdo proximos aos valores observados em regides formalizadas de Sdo Paulo com
caracteristicas semelhantes de renda e localizacdo. Isso refor¢ca o carater especulativo do
mercado imobiliario informal e a sua capacidade de se adaptar as pressdes do mercado de solo
urbano, mesmo em contextos de precariedade juridica e estrutural. O fato de que o mercado
formal de habitagdo ndo consegue absorver essa demanda massiva e crescente por moradia
nas areas centrais ¢ metropolitanas ¢ um claro indicativo de que as politicas habitacionais
vigentes, como o Minha Casa Minha Vida, ndo atendem adequadamente as necessidades

dessa populagdo.

Outro ponto relevante levantado pelo estudo é a auséncia de politicas eficazes de
regularizagdo fundiaria e urbanistica em Heliopolis. Embora tenham sido implementados
projetos de urbanizacdo em diferentes gestdes municipais, como o PAC-UAP, a regularizagao
fundidria continua sendo um grande desafio, o que mantém os moradores em situagdo de
vulnerabilidade frente as ameagas de remocdo, a especulacdo imobilidria e a informalidade
das transacdes. A auséncia de garantias legais e de padrdes de qualidade nas construgdes
amplia os riscos tanto para os moradores quanto para o proprio tecido urbano, uma vez que a
falta de regulagdo agrava problemas como a ocupacdo desordenada, a falta de infraestrutura

adequada e o aumento das desigualdades internas dentro da favela.

Desta forma, este estudo contribui para o entendimento das novas dindmicas de
producdo do espaco urbano em favelas. Ao demonstrar a complexidade do mercado
imobilidrio informal e sua articulagdo com os processos de urbanizacdo, especulacdo e
adensamento, o trabalho evidencia a importancia de se repensar as politicas habitacionais, de
regularizag¢do fundiaria e de planejamento urbano. O caso de Helidpolis reflete um fendmeno
maior, presente em outras grandes favelas metropolitanas, onde o mercado informal de solo se
consolida como uma resposta direta a auséncia de politicas publicas eficientes para garantir o

direito a moradia digna e a uma cidade mais justa e acessivel.
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Finalmente, os resultados obtidos sugerem que, sem uma acdo coordenada entre o
poder publico e a comunidade, o mercado imobiliario informal continuard a expandir-se,
acentuando as desigualdades espaciais e sociais nas favelas urbanizadas. O fortalecimento de
instrumentos de gestdo participativa, a implementagdo de politicas de regularizacdo fundiaria
e a garantia do direito de acesso a terra sdo passos fundamentais para enfrentar os desafios

urbanos que persistem em Heliopolis e em muitas outras areas informais do Brasil.
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ANEXO 1 - Amostra do banco de dados imobilidrios. Algumas colunas foram suprimidas para manter a privacidade.
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Data do Imobiliaria Informacdes
Id Tipologia Endereco Nucleo Tipo de negociacio Valor (RS) Descricio dos comodos Valor/m? anuncio anunciante Complementares
001 | Apartamento Rua Viracopos Mina Venda R$ 100.000,00 ' 1 dormitorio, cozinha, sala, banheiro, lavanderia R$ 3.125,00  4/17/2024 Helidpolis Entrega em 90 dias
003 | Apartamento Estrada das Lagrimas Lagoa Venda R$ 130.000,00 | 1 dormitério, cozinha conjugada, banheiro, lavanderia/sacada R$ 5.200,00  4/29/2024 Heliopolis Em construgao
004 | Apartamento Rua Tiradentes Heliopolis Venda R$ 140.000,00 2 dormitorios, cozinha, sala, banheiro e lavanderia R$3.333,33  4/27/2024 Heliopolis Pagamento a vista
Aceita entrada de 50%
- proximo a Caixa
006 | Apartamento Rua Viracopos Mina Venda R$ 80.000,00 1 dormitorio, cozinha, banheiro, lavanderia R$ 3.200,00  4/25/2024 Helidpolis Economica
Cosme de
010 | Casa Viela Sdo Gregorio PAM Venda R$ 95.000,00 '3 comodos e lavanderia disponivel na viela sdo gregério R$ 3.800,00  2/29/2024 Souza
011 | Apartamento Rua Gléria de Heliopolis Portuguesa Venda R$ 160.000,00 2 dormitorios, cozinha, sala e lavanderia R$ 3.809,52  4/13/2024 Helidpolis
013 | Apartamento Rua Maria Santissima Portuguesa Venda R$ 145.000,00 2 dormitorios, cozinha, sala, banheiro, lavanderia e sacada R$ 3.452,38 4/6/2024  Heliopolis
015 | Casa Viela Social Mina Venda R$ 125.000,00 ' 1 dormitdrio, cozinha, sala, banheiro, lavanderia e laje R$ 3.906,25 4/4/2024  Heliopolis
017 | Casa Viela Unificag@o de Heliopolis Mina Venda R$ 120.000,00 2 dormitérios, cozinha, 2 banheiros e lavanderia R$ 3.157,89 4/4/2024  Heliopolis
019 | Casa Viela Social Mina Venda R$ 60.000,00 1 dormitorio, cozinha, banheiro, lavanderia R$ 2.400,00 4/3/2024  Heliopolis
020 | Casa Rua Luta Popular Mina Venda R$ 250.000,00 3 dormitdrios, cozinha, 2 salas, banheiro, lavanderia e garagem R$ 4.032,26 4/2/2024  Heliopolis
021 | Casa Rua Realidade dos Nordestinos Mina Venda R$ 130.000,00 '3 dormitorios, cozinha, sala, 2 banheiros e lavanderia R$ 2.363,64 4/2/2024  Heliopolis
023 | Casa Rua da Mina Central Mina Venda R$ 85.000,00 1 dormitério, cozinha, sala, banheiro e lavanderia R$ 2.656,25 4/2/2024  Helidpolis



024

025

026

027

028

Casa

Casa

Apartamento

Apartamento

Apartamento

Casa

Casa

Casa

Casa

Casa

Casa

Apartamento

Casa

Viela da Alegria Popular

Viela da Alegria Popular

Rua Patrocinadores

Rua Coronel Silva Casto

Rua Graviola de Helidpolis

Rua 28 de Margo

Rua Independéncia

Rua Adriana - Viela Marco Inicial

Rua do Pacificador

Rua Vicente Gaspar

Rua Maria Ruth

Av Almirante Delamare

Rua do Pacificador

Mina

Mina

Portuguesa

Heliopolis

PAM

Lagoa

Mina

Mina

Mina

Redondinhos_

Jodo Lanhoso

Lagoa

Cohab

Mina

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

Venda

RS 70.000,00

R$ 65.000,00

R$ 130.000,00

R$ 120.000,00

R$ 110.000,00

R$ 68.000,00

R$ 160.000,00

RS 85.000,00

R$ 70.000,00

R$ 70.000,00

R$ 140.000,00

R$ 110.000,00

R$ 200.000,00

1 dormitorio, cozinha, banheiro e lavanderia

1 dormitorio, cozinha, banheiro e lavanderia

2 dormitérios, cozinha conjugada, banheiro, lavanderia/sacada

1 dormitorio, sala, cozinha, banheiro, lavanderia/sacada

1 dormitorio, sala, cozinha, banheiro, lavanderia/sacada

1 dormitorio, cozinha, banheiro e lavanderia

2 dormitorios, cozinha, sala, banheiro e lavanderia

1 dormitorio, sala, cozinha, banheiro e lavanderia

1 dormitorio, cozinha, banheiro, lavanderia ¢ sacada

1 dormitorio, cozinha, banheiro e lavanderia

2 dormitorios, sala, cozinha, banheiro e lavanderia

2 dormitorios, sala, cozinha, banheiro e lavanderia

3 dormitorios, sala, cozinha, banheira, lavanderia

R$ 2.800,00

R$ 2.600,00

R$ 3.714,29

R$ 3.750,00

RS 3.437,50

R$ 2.720,00

R$ 3.809,52

RS 2.656,25

R$ 2.800,00

R$ 2.800,00

R$ 3.333,33

R$ 2.619,05

R$ 3.846,15

4/2/2024

4/2/2024

4/1/2024

3/25/2024

3/23/2024

3/21/2024

3/7/2024

3/7/2024

3/7/2024

3/6/2024

2/17/2024

2/16/2024

2/16/2024

Heliopolis

Helidpolis

Heliopolis

Heliopolis

Heliopolis

Heliopolis

Heliopolis

Heliopolis

Heliépolis

Heliopolis

Heliopolis

Heliopolis

Helidpolis

48

Inclusos moveis
planejados (guarda
roupa, painel de TV e

armario da cozinha)

Casa no 2° andar; Rua
entre 0s nutcleos

Portuguesa e Lagoa

Térreo

Casa no 2° andar

2° andar

Térreo

2° andar

5° andar

1° andar



