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| —Introducéao

A atua estrutura interna das grandes cidades brasileiras, e portanto o seu perfil
segmentado e segregado do ponto de vista da distribuicdo espacial dos equipamentos,
servicos e nivel socio-demografico dos seus residentes €, em grande medida, tributaria dos
processos sociais de acesso e definicdo de uso do solo urbano. Apesar das marcas e
herancgas de um passado colonia patrimonialista-escravista e profundamente excludente, a
estrutura socio-espacial das grandes cidades brasileiras estd marcada pela |6gica moderna
de coordenagdo das agdes sociais e econdmicas. De forma sucinta, podemos identificar
duas grandes |6gicas do mundo moderno de coordenagédo das agbes individuais e coletivas e
gue se consolidaram a partir da construcdo dos Estados Nacionais e da generalizacdo da
I6gica mercantil. A primeira légica atribui a0 Estado o papel de coordenador social das
relacles entre os individuos e os grupos sociais e sua funcdo de mediador socia define a
forma e a magnitude do acesso a riqueza da sociedade.

Uma segunda légica de coordenacdo social da sociedade moderna é definida pelo
mercado onde 0 acesso a riqueza social € mediado predominantemente por relaces de
troca. O acesso ao solo urbano a partir da l6gica de Estado exige dos individuos ou grupos

sociais algum acumulo de capital que pode ser politico, institucional, simbdlico ou de outra
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natureza de tal forma gque permita o seu reconhecimento como parte integrante da sociedade
e do seu jogo de distribuicdo das riquezas sociais. A légica de mercado € unidimensional
em relacdo a0 requisito para ter acesso a terra urbana: a possibilidade e magnitude de
acesso a terra esta diretamente relacionada a grandeza do capital monetario acumulado
pelos individuos ou grupos sociais. Porém, a |6gica de mercado de acesso a terra urbana
pode adquirir duas formas institucionais diferentes. A primeira delas est4 condicionada por
um marco normativo e juridico regulado pelo Estado na forma de um conjunto de direitos
(civil, comercial, trabalho, urbanistico, etc.) que estabelecem o marco das relacfes
econdmicas legais (Beccatini, 1999).

Segundo Beccatini, as relagdes econdomicas que se estabelecem a margem do sistema
legal do direito (nacional e internacional) definem o campo da economiainformal. Assim, a
|6gica de mercado de coordenagdo social de acesso a terra urbana se manifesta através de
relacOes legais ou ilegais. No primeiro caso, a coordenacdo € exercida pelo mercado formal,
enquanto no segundo caso o processo de acesso ao solo urbano é mediado por um mercado
informal.

Ao longo da historicidade da modernidade, e recentemente da pds-modernidade,
temos uma dominancia de uma dessas duas |6gicas de coordenacdo das ages sociais onde
sua hegemonia condiciona a manifestacdo da l6gica ndo dominante a partir de instituicdes
gue definem o que a “teoria da regulagdo francesa’ convencionou nominar de regimes de
regulacdo socia (Boyer, 1985; Boyer, 1996). Da mesma maneira, podemos dizer que o
acesso e a definicdo do uso do solo urbano, ao longo da historicidade moderna, também
esta condicionada por uma légica dominante de coordenacdo de acesso ao solo urbano,
assm como pelas caracteristicas do processo de producdo e financiamento das
materialidades urbana (regime urbano) e a arquitetura institucional urbana (regulagéo
urbana) necessaria a reproducdo do ambiente construido urbano (Abramo, 1996).

Nos paises latino-americanos, bem como em parte significativa da Africa e Asia, a
urbanizac@o acelerada do pos-guerra, as disparidades sociais e as enormes dificuldades
financeiras dos estados nacionais desses paises deram surgimento a uma terceira légica
socia de acesso a terra urbana gue vamos nominar de “l6gica da necessidade”. A |dgica da
necessidade € simultaneamente a motivagdo e a instrumentalizagcdo social que permite a
coordenacdo das agdes individuais e/ou coletivas dos processos de ocupacdo do solo



urbano. A diferenca das outras duas |6gicas, 0 acesso ao solo urbano a partir da l6gica da
necessidade ndo exige um capital politico, institucional ou pecuniario acumulado; a
principio, a necessidade absoluta de dispor de um lugar para instaurar-se na cidade seria o
elemento para acionar essa |0gica de acesso aterra urbana.

As cidades latino-americanas revelam em sua estrutura intra-urbana e cartografia
socio-espacia o funcionamento das trés |6gicas de coordenacdo social que identificamos
acima. Essas trés logicas co-existem nas grandes cidades brasileiras a partir das
particul aridades e universalidades dos regimes urbanos e formas de regulacéo de cada uma
dessas cidades. Podemos dizer que as similitudes e diferengas na estrutura intra-urbana das
grandes cidades brasileiras sdo reveladoras das formas de manifestacdo dessas 10gicas, dos
projetos de cidade que estabelece um certa hierarquia entre elas e dos conflitos que
promovem e se aimentam para produzir e reproduzir o processo de configuragdo dos usos
urbanos do solo.

Il —Objeto: mercado informal deterrase mobilidade residencial dos pobres

[1.1 — O relativo silencio sobre o mercado informal de terras. uma revisao

sumariada literatura

Acreditamos que o problema da inteligibilidade da configuragdo intra-urbana das
grandes cidades brasileiras passa por uma problematizardo conceitual e verificagéo
empirica das formas de funcionamento das trés l6gicas de coordenagcdo do acesso a terra
urbana. Assim, propomos um breve inventario das tendéncias da literatura dos estudos
sobre 0 uso do solo urbano para chegarmos ao verdadeiro silencio sobre o objeto de nosso
estudo. Nos ultimos trinta anos, uma parte importante da literatura dos estudos urbanos
elegeu a logica do Estado como seu principal objeto de atencdo e desde os anos oitenta
pesquisadores brasileiros produziram um conjunto significativo de trabalhos (histéricos e
conceituais) sobre a relagdo entre o que convencionou se chamar na época a “questdo do
Estado e o urbano”. Dos estudos influenciados pelo estruturalismo francés, caracteristico
dos anos oitenta, aos estudos da nova historiagrafia marxista de expressao inglesa dos anos
noventa temos um enorme painel das intervengdes do Estado Nacional nas cidades onde



foram identificadas as principais politicas urbanas (habitagdo, saneamento, transporte, etc.),
seus atores e conflitos e suas consequiéncias macro-sociais. Na leitura da época, a sociedade
capitalista, e sua expressdo urbana, poderia ser lida a partir das relagGes entre o capital, 0
trabalho e a forma de manifestagdo dos conflitos e dominagdo entre eles na estrutura
juridico-politica a nivel urbano, metropolitano, regiona e nacional.

A partir da segunda metade dos noventa, uma parcela significativa da literatura dos
estudos urbanos, sobretudo nos paises centrais e que tem na l6gica do Estado seu objeto de
atencdo, novamente muda de direcdo ao incorporar a crise dos Estados Nacionais e a re-
configuragao das relagdes da politica urbana na escala do global e do local. Os estudos
seguiram o caminho de retorno a uma leitura dos macro processos da globalizagcdo e da
mundializagdo e suas consequiéncias urbanas ou optaram por leituras do local incorporando
perspectivas neo-hobsianas, comunitaristas e institucionalistas para revelar as dimensdes
particulares dos atores, praticas, conflitos e perspectivas do desenvolvimento a nivel local.
Nesse ultimo caso, alégica de Estado na coordenacdo dos atores para que tenham acesso ao
solo urbano é lida a partir dos conceitos de governanga local e urbana e as novas formas de
cooperacao entre o publico-privado, publico-publico e o privado-privado. Os estudos sobre
as politicas publicas urbanas também procuram incorporar elementos das estratégias e
racionalidades dos atores e passam a utilizar conceitos tais como redes sociais, jogos de
poder instituciona e intra-institucional para explicar decisdes de investimento e redefinicéo
de usos do solo urbano.

A literatura sobre a |6gica da necessidade e do acesso ao solo é marcadamente latino-
americana e toma 0s processos de ocupagdo como seu principal objeto de estudo. Do ponto
de vista disciplinar, temos uma bi-polaridade ambigua e pendular. Esses estudos podem ser
magj oritariamente classificados como estudos da sociologia urbana que incorporam alguns
elementos do urbanismo ou trabalhos urbanisticos sobre a extensdo da malha urbana com
ambigdes socioldgicas. Ha um grande nimero de excegfes, mas em sua grande maioria so
estudos monogréaficos, e portanto de casos, que incorporam dimensdes antropol dgicas ou
propdem articulagles interdisciplinares, mas que sua caracteristica monogréfica limita
consideravelmente uma perspectiva universalista de leitura da manifestacdo urbana da
I6gica da necessidade. Esses estudos nasceram fortemente marcados pelos estudos dos

movimentos sociais urbanos e paulatinamente foram ganhando coloragbes mais



urbanisticas. Essa tendéncia deu surgimento a uma interessante literatura do direito urbano
gue procura incorporar elementos interdisciplinares em sua forma de tratamento dos
problemas sociais, mas que se mantém com um forte cardter normativo caracteristico da
tradicdo do direito e dos estudos da jurisprudéncia. As tentativas de romper com esse
constrangimento normativo sd0 interessantes e abrem novos horizontes de leitura dos
processos de estruturacdo intra-urbana (Azuela, 2001; Fernandes, 2001 e sobretudo os
trabalhos dos autores vinculados ao IGLUS).

Os estudos sobre a légica de mercado e 0 acesso ao0 solo urbano podem ser
classificados em duas grandes tradi¢cdes da economia urbana (Abramo, 2001; Farret, 1995).
A tradicdo ortodoxa apresenta uma enorme e influente producéo sobre 0s processos de uso
do solo, formagdo de precos e preferéncias locacionais familiares. Esses estudos se
apresentam no debate conceitual a partir de modelos de equilibrio espacial de tradicéo
neocléssica (Abramo, 2001) e mais recentemente incorporando dindmicas espaciais
aglomerativas na modelagem proposta pela economia geografica (Krugman, Fujita,
Venables, 2000; Fujita e Thisse, 2002; Abramo, 2002-a). Uma outra tendéncia dos estudos
sobre a l6gica do mercado e o0 uso do solo procura instrumentalizar do ponto de vista
analitico os estudos urbanos ao propor um tratamento economeétrico da formacdo dos pregos
fundiérios e imobiliarios. Os estudos a partir das fungdes hedonicas de pregos ocupam uma
parte muito importante nas publicagdes internacionais de economia urbana e recentemente
passaram a servir de base para muitas politicas urbanas locais (fiscais, pedagios urbanos,
melhoramento de infra-estrutura, etc.). A sofisticagdo do tratamento estatistico e analitico
permite atualmente superar restricdes na avaliagcdo dos atributos urbanos (sobretudo em
relacdo a0 numero de varidveis dummy e o tratamento espacia das externalidades), mas os
problemas de auto-correlagaop espacial das varidvels segue sendo uma barreira
instransponivel para essa tradicdo de traba hos (ver Abramo, 2002-b).

Uma segunda tradicdo de estudos esta identificada aos principios conceituais da
economia politica urbana e procura identificar os processos de geragdo da riqueza e da
acumulagdo do excedente urbano a partir da definicdo dos usos e da apropriagdo do solo
urbano. Essa perspectiva conceitual tem na teoria da renda fundiéria seu principa aparelho
conceitual para identificar a légica de apropriacdo do excedente urbano e explicar a
estrutura intra-urbana como sua resultante. Depois de muitos anos de estudos monogréaficos



sobre a taxonomia de agentes e procedimentos de institucionais no jogo de atribuicoes de
ganhos e perdas fundiérias e imobilidrias (ver os trabalhos cléassicos de Topaov, Ball,
Harloe, etc.), recentemente essa perspectiva procura se renovar ao articular os estudos
fundi&rios com o0s impactos espaciais da reestruturacdo produtiva e os projetos de
renovacdo urbana (Abramo, 2002-a).

Ainda que os trabalhos sobre a |6gica de mercado e o uso do solo tenham um grande
tradicdo e um enorme nimero de institui¢oes (revistas, centros de pos-graduagdo, institutos
de pesquisa e governamental, etc.) praticamente a totalidade desses estudos tem como
objeto o mercado fundiario e imobilidrio formal ou legal. Apesar do mercado informal de
terras existir na maior parte das cidades latino-americanas e ser 0 mecanismo te acesso a
terra urbana de uma parte consideravel da populac@o pobres dessas cidades, praticamente
ndo h4 estudos sisteméticos e abrangentes sobre esse tema. Com excegdo de algumas

reportagens de natureza jornalistica e estudos monograficos de ambito bastante restrito,
constata-se um grande vazio nos estudos urbanos, e em particular de economia urbana,
sobre o mercado informa de terras urbanas. A importancia atual desse mercado e a
perspectiva do seu crescimento em fungdo da redugdo expressiva dos processos de
ocupagdo de terras urbanas impdem a urgéncia de trazé-lo como uma das prioridades de
objeto de estudo.

Acreditamos que a definicdo do mercado informal de terras e da mobilidade

residencia dos pobres como um objeto de estudo exige um duplo esforco de pesquisa. De

fato, h& um enorme desconhecimento empirico desse mercado. As poucas informacdes
disponivels sdo resultado de pegquenas monografias ou trabalhos jornaisticos e a sua
veiculagdo a um publico mais amplo, dada a caréncia de informagdes disponiveis, adquire
um valor heuristico e de referencia para analises que pretendem ser mais abrangentes e/ou
cultas sobre a informalidade urbana. Assim, a caréncia de informag6es produz algo como
um “senso comum” sobre o mercado informal. Esse senso comum sobre a informalidade
urbana alimenta reflexdes, politicas urbanas e representacdes sobre o universo dos pobre:
avancar no seu desvelamento exige que ele deve ser confrontado a resultados empiricos de
pesquisa que permitam uma visdo abrangente e mais rigorosa sobre a sua realidade factual.
Assim, o primeiro esforco de pesquisa deve ter como preocupacdo um estudo empirico que




permita a constituicdo de bancos de dados e informacdes cinematecas sobre o mercado

informal de terras e a mobilidade residencial dos pobres.

Um segundo esforco para desenvolver o mercado informal como objeto de estudo é

de natureza conceitual. A pergunta que devemos formular sobre esse mercado diz respeito

as suas similitudes e diferencas em relacdo ao mercado formal. Responder a essa questéo,
ou dar elementos para sua resposta, significa necessariamente uma articulacéo entre a
problematizardo conceitua e a verificacéo de elementos empiricos que permitam fugir das
representacbes e respostas a partir do senso comum da informalidade urbana. Assim,
realizar um trabalho empirico que permita recuperar as informagOes bésicas para
conceitualizar a forma de funcionamento do mercado informal de terras e estabelecer
alguns principios de conceitualizagcao que permita elaborar questionarios de coleta de
informagbes reveladores das particularidades desse mercado devem caminhar
conjuntamente e representam uma primeira dificuldade para a elaboragdo de um projeto de
pesquisa sobre 0 mercado informal de terras e a mobilidade residencial dos pobres urbanos.
A nossa resposta a esse desafio se deu em dois planos. O primeiro a partir de um

levantamento empirico sobre o mercado informal de terras e imoveis nas favelas da cidade
do Rio de Janeiro (Abramo, 2002). A redizacdo dessa pesquisa em &reas de favelas exigiu
uma pré-conceitualizacao de alguns elementos do mercado informal e 0s seus primeiros
resultados permitem avancar em direcdo a uma re-problematizacao desses conceitos
preliminares no sentido de definir um projeto de pesquisa que amplie a escala das cidades
pesquisadas e, sobretudo enfrente 0. segundo desafio a que nos referiamos acima, isto €
tomar o mercado informal de terras e a mobilidade residencial dos pobres urbanos como um
objeto conceitual que permite re-problematizar temas tradicionais da economia urbana
ortodoxa (neocléssica), tais como:

e 0 principio da racionalidade paramétrica ou estratégica das decisdes locacionais;

» 0 trade-off entre acessibilidade e consumo de espagco como critério de decisdo

residencial;
* 0 principio maximizador das decisOes familiares da fungdo beckeriana;
* arelagdo entre a economia e o direito na producdo de normas e instituicoes

socias,



* 0 papel do capital social na formagdo das grandezas econdmicas (pregos e
desenvolvimento);

e 0 papd determinante das normas implicitas na forma de funcionamento do
mercado informal.

Nesse sentido, 0 projeto que estamos apresentando significa uma ampliagdo de um
projeto de pesquisa desenvolvido originariamente para a cidade do Rio de Janeiro, mas que
desde o seu inicio tinha a intencdo de atravessar as suas fronteiras fisicas em direcéo a
outras cidades para buscar respostas sobre a universalidade ou a particularidade dos seus
resultados. A pergunta sobre o carater universal e€/ou particular de uma pesguisa sobre
favelas é importante, pois permite enunciar ou recorréncias, e portanto similares ou
aleatoriedades e diferencas. A resposta a essa questdo impde leituras e métodos de pesquisa
alternativos, mas também formas de intervencéo do poder publico muito distintas.

Nossa perspectiva nesse projeto é de natureza eminentemente académica, e portanto
no campo da analise positiva dos fendbmenos sociais. Mas estamos convencidos do
potencial normativo dos seus resultados onde algumas respostas que pretendemos encontrar
sobre o funcionamento do mercado informal de solo e a mobilidade residencial em favelas

podem ser de grande valor na elaboracdo de politicas publicas urbanas

II. 2 - Em diregdo ao enquadramento do objeto: o mercado informal de solo nas
favelas e a mobilidade residencial dos pobres

Estamos convencidos que a definicdo do mercado informal do solo urbano abre uma
perspectiva inovadora para os estudos sobre os processos de estruturagdo interna das
grandes cidades latino-americanas. A partir dessa motivagdo iniciamos um projeto de
pesquisa tendo como referencia de estudo empirico os assentamentos informais na cidade
do Rio de Janeiro. Os resultados que encontramos a partir da pesquisa de campo que
realizamos sobre 0 mercado informal em favelas so multiplos e abrangem sobretudo dois
campos da pesguisa urbana: a economia do uso do solo e a mobilidade residencial. Nos
parégrafos que se seguem, propomos definir nosso objeto de estudo comparativo a partir de

um pequeno inventario da perspectiva de pesquisa gque adotamos e pretendemos aplicar a



outras cidades. Os resultados que apresentamos em seguida sdo ainda preliminares e
resultam de um esfor¢o significativo de pesquisa de campo onde procuramos conciliar
metodologias quantitativas de levantamento de dados, métodos de historia oral para
recuperar trajetérias comunitérias e familiares e a utilizagcdo de GIS e analise espacia para
territorializar as informagbes e buscar identidades e diferencas locacionais entre 0s
assentamentos populares (favelas). Assim, vamos apresentar de forma sintética e em
tépicos 0s nossos principais resultados da pesquisa sobre a cidade do Rio de Janeiro no
sentido de propor um projeto que incorpore as cidades de S&o Paulo, Porto Alegre, Recife e
Belém no marco de uma pesguisa comparativa sobre o funcionamento do mercado informal
de solo em favelas e a mobilidade residencial.

A — caracteristicas do mercado fundiario informal

1 - O mercado de terras informal pode ser classificado em dois grandes sub-mercados
fundidrio. Tradicionalmente a literatura de economia do uso do solo utiliza o critério de
“substitutibilidade” dos bens fundiarios e/ou imobiliarios para definir os sub-mercados de
solo urbanos. No nosso caso incorporamos essa definicdo como uma das variaveis no
marco conceitual dos estudos sobre a estrutura do mercado e analisamos outros elementos
gue consideramos importantes para definir uma primeira clivagem do mercado informal.
Assim, definimos como elementos determinantes da estrutura do mercado os seguintes
elementos: caracteristicas da oferta e da demanda de solo, poder de mercado dos agentes
econdmicos (oferta e demanda), caracteristicas informacionais do mercado (assimetrias e
transparéncias de informagao), caracteristicas dos produtos (homogéneos ou heterogéneos),
externalidades (exdgenas e endbgenas), racionalidades dos agentes (paramétrica,
estratégica, etc.), ambiente da tomada de decisdo (risco probabilistico ou incerteza). A
identificagdo dessas variaveis, aproxima conceituamente a nossa abordagem do mercado
imobiliario informal do tratamento moderno da teoria econdmica de mercado permitindo,
portanto, identificar conceituamente as particularidades e as semelhangas do mercado
informal de solo com os outros mercados formais da economia. A partir dessas varidveis
procuramos identificar diferencas substantivas nos mercados de terra informal afim de
estabelecer uma primeira aproximagdo da definicdo de sub-mercados informais. O

resultado desse exercicio pode ser visto no quadro abaixo e permite definir dois grandes



sub-mercados de solo informal que denominamos: a) sub-mercado de |oteamentos e b) sub-

mercado de areas consolidadas (Abramo, 2003).

Marco comparativo de las caracteristicas del mercado informal de loteos y en

asentamientos consolidados

acesibilidad + caract. fisicas
y topograficas

loteos Asentamientos
consolidados
Estructura de mercado oligopdlica competencia con mercado
“racionado”
Agente dominante y | Fraccionador con capacidad | Comprador
determinacién de precios de imponer “mark up’|(“entrante’) y  vendedor
urbano (“saliente”)
tension entre oferta vy
demanda
asimetria del  poder de|fuerte variable
mercado
Caracteristica de producto homogeneidad relativa (lote) | Heterogeneidad
con variaciones de la
ubicacion y metrage
externalidades ex6genas(hierarquia de| endégenas+exdgenas

Racionalidad y anticipacion

estratégica

con informacién incompleta
(juego de la anticipaciéon de
infra-stuctura)

pluralidad de racionalidades
y objectivos de anticipacion

informacion

incompleta
(riesgo)

e imperfecta

asimetria informaciona 'y
imprevisibilidad
(incertidumbre radical)

O primeiro desses sub-mercados (loteamentos), € em grande medida definido por

uma estrutura oligopolica de mercado, enquanto o segundo sub-mercado (éreas

consolidadas) apresenta um estrutura concorrencial racionada. Os dois sub-mercados de

solo informal podem ser identificados na estrutura urbana da cidade em éreas bem precisas

e com distintas funcionalidades de vertebracdo urbana. O primeiro sub-mercado opera o

fracionamento de glebas na periferia das cidades constituindo-se no principa vetor de

expansdo da malha urbana. Sua l6gica de funcionamento € oligopolica na formacdo dos

Seus precos, mas as praticas de definicao dos produtos e do seu financiamento nos remetem

a tradicbes mercantis pré-modernas. Os produtos desse sub-mercado sdo relativamente




homogéneos e 0s seus principais fatores de diferenciagdo nos remetem a dimensdes fisicas,
topograficas e as externalidades exdgenas de urbanizagéo.

O sub-mercado das éreas consolidadas apresenta caracteristicas bem distintas ao
primeiro sub-mercado e sua existéncia explica os processos de consolidagdo e adensamento
dos assentamentos populares (favelas). O surgimento de uma légica mercantil em
assentamentos cuja origem foi/é um processo de ocupacao urbana marca de formaindelével
a estrutura desse mercado. A pesquisa que realizamos sobre 0 Rio de Janeiro tomou esse
sub-mercado como seu objeto de estudo. A primeira questdo gue nos colocamos em relagao
a0 sub-mercado de solo em é&reas consolidadas foi em relacdo a sua amplitude, pois uma
das principais caracteristicas dos assentamentos consolidados urbanos é a sua grande
pulverizacdo territorial. No caso da cidade do Rio de Janeiro, temos 500 favelas
catalogadas e outras 200 em processo de identificagdo e catalogacdo (trabalho da nossa
linha de pesquisa realizado em conjunto com o IPP da Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro). Assim, a primeira pergunta que deveriamos formular € a de saber se esse sub-
mercado € uma constelagdo de sub-mercados ou um sub-mercado unificado.

A resposta a essa pergunta é importante, pois sua caracterizagdo define também os
fluxos (origem e destino) da mobilidade residencial dos pobres urbanos. Trabalhamos com
cinco hipéteses de sub-mercados e dos seus respectivos fluxos de mobilidade residencial.
Abaixo reproduzimos nossas hipo6teses (Abramo, 2003) que devem ser objeto de testes a
partir dos resultados empiricos da pesguisa:

* Hip. 1: sub-mercado informal unificado

Todos los asentamientos populares constituyen un solo sub mercado informal ?

ampliamovilidad residencia de los pobres intra e inter asentamientos consolidados
* Hip. 2: sub-mercados por asentamientos

Cada asentamiento es un sub-mercado sin segmentacion interna ?  movilidad

residencial intra asentamiento
* Hip. 3: sub-mercado por grupos de asentamientos homogéneos

Un grupo (conjunto) de asentamientos sin segmentacion interna constituyen un sub-

mercado ? movilidad residencial inter asentamientos restringida

* Hip. 4: sub-mercados en cada asentamiento



Cada asentamiento tiene una division interna en sub-mercados ? movilidad

residencial intra-intra asentamiento
* Hip. 5: sub-mercado por grupo de asentamientos segmentados

Un grupo (conjunto) de segmentos de arreas de asentamientos constituyen un sub-

mercado ? movilidad residencial inter-intra por grupos de asentamientos

A identificagdo dos sub-mercados e a definicdo de uma possivel taxonomia desses
sub-mercados € um elemento conceitual importante para a identificagdo do processo de
formagdo dos precos no mercado imobiliario informal. Em trabalhos anteriores (Abramo,
2001-a, Abramo,2001-b), sugerimos que no mercado informal intervem um conjunto de
externalidades comunitarias que modelam o gradiente de pregos desse mercado. Na
definicdo dos coeficientes de desses atributos (* pregos sombra” da fun¢éo hedonica) pesam
fatores de desconto associados a incerteza e ao processo de aprendizagem socia cuja
caracteristica nos remetem a taxonomia dos sub-mercados. Assim, as hipbteses sobre a
taxonomia dos sub-mercados também sdo importantes para a identificacdo dos
determinantes da formac&o dos pregos do mercado informal.

Até o momento realizamos Varios testes econométricos para avaliar 0s componentes
(atributos similares) desses sub-mercados,mas os resultados revelaram fortes problemas de
auto-correlacdo espacia das varidveis. Os testes de kricagem aplicados aos erros ndo foram
suficientes para dar resultados mais expressivos do ponto de vista econométrico. Assim,
decidimos adotar uma linha de tratamento analitico diferente e priorizar a analise espacial
(clusters, etc.) e os procedimentos de analise comparativa e evolucionaria e usar, apenas
como tratamento complementar e indicativo, o procedimento econométrico. Do ponto de
vista conceitual, essa opgdo representa uma inovagdo na forma de tratar o mercado
fundiario-imobiliario e nos aproxima de uma abordagem critica da formagdo dos precos do
solo. Como veremos adiante, propomos uma perspectiva conceitual que se aproxima do
debate da sbcio-economia, mas ndo abandona completamente o debate da economia urbana
e o dialogo critico com o pensamento neoclassico conservador.

Um resultado importante e que nos assegura em relacéo a definir o mercado informal
de solo como um objeto de pesguisa nos € revelado pelos resultados da pesquisa sobre o
Rio de Janeiro em relagdo ao volume das transagBes de compra e venda de iméveis em

favelas vis-a-vis 0s estoques imobiliarios locais. Quando vemos o percentua de rotagdo do



estoque imobilidrio do mercado informal nas favelas, verificamos que ele apresenta, em
média um patamar ligeiramente superior a0 do mercado formal sinalizando uma relativa
regularidade no funcionamento desse mercado. Da mesma maneira, quando tabulamos os
precos praticados no sub-mercado de assentamentos consolidados confirmamos a hipotese
de um mercado onde 0s pregos ndo apresentam um comportamento errético; eles obedecem
uma certa légica e regularidade revelando gque ha efetivamente um funcionamento néo-
aleatdério no mercado informal em favelas. Em outras palavras, o volume e o patamar de

precos das transacoes imobilidrias confirmam a sua existéncia enquanto mercado reqular

que regula 0 acesso a terra urbana nas favelas consolidadas, e portanto a possibilidade de

definirmos um objeto de pesquisa.

2 — O gradiente de precos do mercado fundiario e imobiliario informal nas favelas
ndo acompanha o gradiente de pregos dos bairros legalizados contiguos as favelas. Esse
resultado empirico € de grande importancia, pois tanto o senso comum, como 0s modelos
da economia urbana neoclassica atribuem a formagdo de precos nas éreas de favela um
carater reflexo do mercado formal. Isto €, os pregos nas favelas seriam determinados pelos
precos dos bairros onde elas se localizam com uma taxa de desconto em fungdo de algumas
caracteristicas internas, tais como grau de violéncia e estagio da urbanizacdo. O resultado
empirico da nossa pesqguisa sobre a cidade do Rio de Janeiro permite concluir que ha uma
l6gica interna aos mercados informais que determinam 0s seus precos, uma logica
endégena na formacdo dos precos e que deve ser identificada a partir de varidveis e
caracteristicas do territério da(s) favela(s).

Nossa pesquisa avanca na problematizacdo dessas variaveis incorporando uma parte
importante do debate da socio-economia, da economia de redes e, sobretudo da economia
da proximidade. |dentificamos externalidades que valoram o solo urbano e nos remetem as
dindmicas socioldgicas e antropolégicas das comunidades faveladas que procuramos
formalizar a partir de uma teoria da formacdo dos precos informais (Abramo, 2003).
Acreditamos que 0 nosso procedimento analitico e empirico nos permite avancar na
conceitualizacdo da economia urbana e representa um avancgo significativo em relagdo as
teorias tradicionais da economia do uso do solo neocléssicas, bem como em relagdo ao
tratamento convenciona da teoria da renda fundiaria da economia politica urbana. Mais



uma vez, ele nos assegura que temos um objeto de estudo revelador dos processos de
producdo da estrutura interna das cidades latino-americanas.

3 — Outro resultado interessante do estudo sobre o Rio de Janeiro e que esperamos
confronté&lo as outras cidades brasileiras é a relacdo entre 0 mercado de terras (acesso a
uma localizagdo residencial) e o mercado de trabalho. Nos mapas de localizag&o do local de
trabalho que geramos (Abramo, 2002), encontramos quatro padrdes para o tradicional e
importante movimento pendular casa-trabalho dos participantes do mercado informal de
solo em favelas. Ao contrario do senso comum e do resultado de alguns estudos de caso
sobre favelas, ndo encontramos um padréo de proximidade absoluta entre afavela e o local
de emprego ou principal fonte de rendimento. Esse padréo aparece para algumas favelas,
mas representa apenas uma parcela dos moradores de favela (aproximadamente um quarto
das favelas pesquisadas). Ha outros padrdes e eles sGo importantes do ponto de vista da
representatividade do universo de favelas pesquisadas. Nominamos os outros padrfes de
localizagcdo emprego-residéncia como: concentragdo polar, concentragdo multi-polar e
dispersdon. Esse resultado é confirmado pelas respostas do questionario de preferéncias
locacionais onde outras variaveis locacionais adquirem importancia na escolha familiar.
Esperamos na pesquisa que propomos para as outras cidades brasileiras identificar a
existéncia desses padrfes ou constatar que o padrdo da cidade do Rio de Janeiro o é

particular e, nesse caso, buscar sua resposta.

B — caracteristicas da mobilidade residencial nas favelas

1 — Os resultados que obtivemos sobre a mobilidade residencia nos permite construir
uma tipologia das trgjetérias residenciais, uma cartografia das preferéncias locacionais das
familias pobres e uma matriz de origem-destino dos seus deslocamentos residenciais.
Identificamos os percursos domiciliares inter-favelas, intra-favelas e os movimentos
formal-informal para cada uma das favelas e suas regularidades. Da mesma maneira,
utilizando os dados socio-demogréficos poderemos identificar similitudes de
comportamento de mobilidade residencia entre as familias mais pobres e as mais abastadas
residentes em favelas.



2 - Ao relacionarmos os compradores e os vendedores também é possivel construir
uma tabela de mobilidade socia de cada favela onde podemos identificar as tendéncias de
elitizacéo (faixa de renda dos compradores superior aos dos vendedores), empobrecimento
ou estabilizagdo socia e estabelecer analises comparativas inter-favelas e inter-cidades.
Esse mesmo procedimento pode ser utilizado as outras variavels socio-demogréficas, tais
como: nivel de instrucdo, género (chefe de familia masculino ou feminino), idade, etc.
Essas tabulagbes articulam os resultados do funcionamento do mercado informal de terras
com a dindmica de reconfiguracéo socio-espacial das favelas e consolidam uma linha de
pesquisa comparativa cujo objeto € o mercado informal de solo.

3 — Na pesqguisa sobre 0 mercado informal nas favelas do Rio de Janeiro recolhemos
um numero significativo de informagBes sobre a vida associativa e comunitaria dos
entrevistados. A partir dessas perguntas realizamos alguns testes econométricos para ver o
peso da participagdo comunitéria e associativa na localizagdo inter e intra favelas, bem
como nos precos imobilidrios. Os testes revelaram fortes problemas de auto-correlagéo e
atualmente estamos re-orientando nosso tratamento analitico para analises comparativas de
estatistica descritiva ponderando com informacgfes qualitativas de trgjetérias de vida e
comunitéria e 0 uso do tratamento de geo-estatistica. Os procedimentos metodol 6gicos que
estamos adotando também podem ser portadores de uma inovagdo na forma de tratar o
objeto das favelas e sua relagdo com as variaveis econdmicas. Nossa pergunta sobre as
informagdes da vida associativa procuram discutir as teses correntes sobre aimportancia do
capital socia naformagéo das grandezas econdémicas. Assim, procuramos articular o objeto
do mercado informal de solo ao tema emergente do desenvolvimento e da governanca local
para sublinhar a importéncia de normas implicitas de convivéncia urbana que intervem no
funcionamento do mercado de solo.

Também acreditamos que 0s modelos neoschumpeterianos de dependéncia do
caminho (path dependence), usuais em estudos de difusdo tecnol 6gica, podem ser utilizados
no caso dos estudos das favel as e representariam uma inovagao conceitual interessante para
identificarmos diferencgas e similitudes na configuragdo territorial da pobreza urbana e sua
manutencdo no tempo. Atualmente autores da economia geogréfica (Krugman, Fujita,
Venables, 2000 e Fujita eThisse, 2002) utilizam esse procedimento com sucesso para



explicar os fendmenos de aglomeracéo metropolitana. Podemos imaginar que a dindmica de
aglomeracdo nas favelas comporta elementos de economia de redes e formas de governanca
particulares que potencializam e/ou blogueiam a dindmica aglomerativa dos processos da
economia espacial. Sendo essas economias de rede comunitarias e governancas locais
resultado de um processo de consolidagdo das condic¢des de habitabilidade em cada favela,
elas seriam portadoras de um historia e sua trgjetoria condiciona as possibilidades presentes
e futuras. Aqui temos um ponto de contato interessante entre a tradi¢do dos estudos socio-
econdémicos e os modelos de path dependence neoschumpeterianos gque procuramos
explorar a partir do objeto do mercado informa do solo e da mobilidade residencial dos
pobres.

Como procuramos evidenciar nos Ultimos parégrafos, a definicdo desse objeto, abre
novos horizontes de trabalhos comparativos nos estudos sobre a estrutura interna das
cidades brasileiras, mas também novas perspectivas de leitura conceitual da economia da

estruturagdo intra-urbana.

1l —Conclusao

A titulo de conclusdo podemos citar alguns dos principais objetivos de definir o
mercado informal de solo como objeto de preocupagdo académico e conceitual. Do ponto
de vista dos estudos urbanos, e em particular da economia do uso do solo, € o de descrever
0s mecanismos de funcionamento do mercado imobiliario e as principais caracteristicas da
mobilidade residencial dos pobres residentes em favelas. Para tal, propomos que o projeto
se articule a partir dos eixos abaixo:

| - Identificacdo dos determinantes da formacdo dos precos imobilidrios em favelas
(através da aplicacdo de questionérios a compradores, vendedores e locatarios de imoveis
nas comunidades previamente selecionadas e de um tratamento analitico e econométrico
dos seus atributos) e dos principais elementos que constituem esse mercado;

Il - Descrever as articulagdes entre 0 mercado imobili&rio e a mobilidade residencial a
partir das estratégias residenciais e dos critérios de localizagdo adotados pelas familias



adquirentes Em seguida, comparar esses resultados os dados sobre as estratégias
residenciais das familias do mercado formal;

11 — Estabelecer o gradiente de precos urbanos do mercado informal, permitindo
comparar as dindmicas imobilidrias das favelas com a do mercado formal procurando
identificar as similaridades, diferencas e complementaridades entre os dois mercados;
identificar os fatores e atributos que articulem os dois mercados no que diz respeito aos
processos de val orizagdo/desval orizacdo dos imovels;

IV — Construir uma matrix de origem e destino dos deslocamentos domiciliares das
familias residentes em favelas e sua trgjetériaresidencia que permitaidentificar os padrdes
da mobilidade residencial dos pobres:

* inter-favelas

* intrafavelas

» formal-informal

* informal-formal;

V — Identificar o loca de emprego do chefe das familias residentes em favela e
estabelecer o padrdo do movimento pendular casa-trabalho e sua relagdo com o
funcionamento dos pregos do mercado fundiério e imobiliério e as preferéncias locacionais

familiares;

Estamos convencidos que os eixos que estruturam o trabalho de caracterizacdo da
dindmica do funcionamento do mercado imobili&rio e fundiério informal em favelas e da
mobilidade residencial permitem estabelecer uma analise comparativa entre as grandes
cidades latino-americanas'. Assim, nosso objetivo de desenvolver uma caracterizacdo do
mercado informal nas favelas se materializa a partir da aplicagdo de um conjunto de
guestionarios padronizados gue permitem uma analise comparativa dos seus resultados em
termos intrarurbano, isto € as diferencas entre favelas de uma mesma cidade e em termos
inter-urbano a0 compararmos os resultados das diferentes cidades pesquisadas’. Nesse

sentido, procuraremos identificar elementos para responder a duas questes que

! Nesse sentido, iniciamos um projeto de pesquisa que envolve 8 paéises |atino-americanos.
2 Os resultados da pesquisa realizada nas favel as do Rio de Janeiro demonstram essas possibilidades. Ver
Abramo, 2005 (prelo).



consideramos importantes em uma caracterizacdo da dindmica do mercado informal de
terras nas grandes cidades brasileiras:
* 0 tamanho e a importancia relativa das cidades na hierarquia urbana brasileira
condiciona o funcionamento do mercado informal ?
* As diferencas estdo condicionadas por elementos intrinsecos a trgetoria

comunitaria e/ou urbana de cada favelas ou cidade ?

Em outras palavras, um dos objetivos da pesquisa € o de responder a pergunta sobre
0 peso dos fatores exdgenos (inter-urbanos) e enddgenos (intra-urbanos) na configuracéo e
funcionamento dos mercados informais. A resposta a essa questdo envolve necessariamente
uma pesquisa comparativa e a utilizago de técnicas de analise espacial (clusters, etc.) que
permitem uma visualizagdo das confluéncias e divergéncias dos fatores explicativos da
informalidade fundidria e imobilidria urbana. Como veremos na metodologia, essas
guestdes também podem ser rebatidas para as variavels socio-demogréficas de tal maneira
que poderiamos encontrar mais similitudes entre cidades a nivel da segmentacéo infra
favelas dessas variavels. Assim, teriamos uma outra possibilidade transescalar de analise
gue seria a intrafavelas/inter-cidades. Essa questdo nos parece importante, pois revela
dimensdes universais e/ou locais do funcionamento desse mercado e da mobilidade
residencial dos pobres que ndo nos remetem as particularidades histéricas sgja das
comunidades faveladas, seja das cidades e suas diferencas regionais. Do ponto de vista dos
Nnossos objetivos essa questdo nos parece importante, pois contribui para a resposta a
guestdo da homogeneidade e/ou fragmentagdo em sub-mercados do mercado informal de
terras urbanas, e portanto da amplitude dos deslocamentos domiciliares dos pobres.

Podemos concluir com uma frase provocativa que permite problematizar e avancar
em direcdo a producéo da inteligibilidade do processo de producdo da informalidade urbana
nas grandes metropoles latino-americanas. os pobres, mesmo em condi¢cdo de pobreza,
buscam tomam decisdes que de alguma maneira revelam critérios de racionalidade
econdmica. Do ponto de vista conceitual, essa hipétese abre novos horizontes para definir a
racionalidade econdmica no universo complexo e inter-temporal e disciplinar das decisdes

familiares e residenciais das familias pobres. E aqui se abre um campo discursivo e



conceitual que articula a teoria da economia do uso do solo, socio-economia, antropologia e
estudos de mobilidade residencial.
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