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Mercados Informais de Solo nas Cidades
brasileiras e acesso dos pobres ao solo urbano



Logicas de coordenacao do acesso ao solo urbano

Programas concertados e
parcerias publico-privado

formal

l0gica
Mercado

Politicas |e

programe _
informal

Regularizacao
urbanizacao

Logica da
necessidade

ividir um “teto” com
familiares ou amigos




Tipologia do Sub-mercado fundiario-inmobiliario
Informal

1. Sub-mercado de loteamentos

(“urbanizaciones piratas™: clandestinas ou irregulares)

2. Sub-mercado nos assentamentos populares
Informais APIs (em)consolidados

2.1 Residencial { comercializacao

locacao

2.2 Comercial comercializacao
locacao



Formagdo dos pregos informais, uso do solo e
estrutura intra-urbana

Sub-mercado assentamentos consolidados
(comercializagdo e locacdo) - busca de
proximidade

l

Estrutura urbana
COMpacta

Sub-mercado de loteamentos - busca de novas
areas de solo barato e sem infra-estrutura

l

Estrutura urbana
diFUSA




FAVELA

Localizagdo das Favelas no Municipio do Rio de Janeiro
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Loteamentos irregulares ou clandestinos - 004 -
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PREFETURA DA CIDADE DO RIO DE JANERO

Secretaria Minicipal de Urbanismo - SMU |
Insttute Municipal de Urbanisme Pereira Passos - PP i |
Eicalx: 11275.000 / 1
Projegio Universal Transversa de Mercator |

Font: Instituto Municipal de Urbanisme Pareira Passos - [FP - 2004

Elabaraghe: PP - Diretoris de Informagses Geogrificas

Garbncia do Cartografia - 2004 /
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Rio’s landscape:
'dotted with poverty
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W Favelas




‘ super periferias
| - estrutura urbana diFUSA
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Custos crescentes de
Precarizagdo do mercado transporte
de trabalho J

* centralidade:territorialidade
de trabalhos eventuales ——  Retorno a

centralidade

. Elevagao dos pregos e estrutura urbana COMpacta
incitacao a venda . .
T uso intensivo do solo

Sub-mercados asentamientos
Consolidados




1. O Funcionamento dos dois sub-mercados informais de solo produz
uma estrutura urbana COM-FUSA da cidade informal

O Mercado informal tende a se transformar na principal porta de
ntrada dos setores populares nos APIs consolidados

funcionamento dos dois sub-mercados informais produz um’circuito
rverso” com efeitos retro-alimentadores onde um sub-mercado
limenta o outro

a uma primeira aproximacao (alguns resultados empiricos):

. Composicao do sub-mercado informal nas favelas
. Importancia crescente do mercado de locagao informal nas favelas

. Caracteristicas da demanda e do produto da locacao informal

. Preferéncias locacionais dos inquilinos em favelas

1
2
3
4. Formas contratuais
5
6. Local de trabalho dos inquilinos (padrao da mobilidade pendular)
-

.precos e rentabilidade do mercado de locagao informal



Rede INFOSOLO
Mercados Informais de

i Solo nas Cidades
IN FOSO|O brasileiras e acesso dos

pobres ao solo urbano

Tipologia de Mercado:

Cidade Aluguel Compra Venda Total
Belém 21,26 17,87 60,87 100,00
Brasilia 39,19 28,38 32,43 100,00
Porto Alegre 3,21 38,46 58,33 100,00
Recife 57,92 15,32 26,75 100,00
Rio de Janeiro 27,27 13,90 58,82 100,00
Salvador 21,14 14,21 64,64 100,00
Florianopolis 42,20 27,47 30,33 100,00
Sao Paulo 40,05 18,21 41,74 100,00

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.
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Sub-mercado predominante nos
Assentamentos Populares Informais :

Cidade Sub-mercado
Belém Comercializacéo
Brasilia Aluguel
Porto Alegre Comercializacéo
Recife Aluguel
Rio de Janeiro Comercializacéo
Salvador Comercializacéo
Santa Catarina Aluguel
Séo Paulo Comercializacédo

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.



Mercado informal: transacoes efetivamente realizadas

Brasil - 2006

Cidade Aluguel Compra Total
Belem 54,32 45,68 100,00
Brasilia 58,00 42,00 100,00
Porto Alegre 7,69 92,31 100,00
Recife 79,08 20,92 100,00
Rio de Janeiro 66,23 33,77 100,00
Salvador 59,80 40,20 100,00
Santa Catarina 60,57 39,43 100,00
Sao Paulo 68,74 31,26 100,00

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.



IndicacOes da composi¢cdo do mercado imobiliario: comercializagao e
locacao no mercado formal do Rio de Janeiro
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Composiciao dos sub-mercados nos APls
Ameérica Latina - 2006

Pa’s alquiler compra venta total

Colombia

39,91 16,01 100,00

_--
Pa’ Sub-mercado
Argentina Aluguel
Col™nbia Aluguel
M™ xico Comercializa™<o
Peru Aluguel/Comercializa™ <o
Venezuela Aluguel
Brasil* Comercializa™<o

* Rio de Janeiro



QUESTIONA

69% 2002 - 14%

17%
0O ALUGUEL

2006 - 29,96%




Media da Renda familiar dos compradores, vendedores e locatarios

Até Meio Meio Até 1 1a2S.M. 2a3S.M. 3a5S.M. 5a10S.M. 10a15S.M. 15a20S.M. 20 S.M.emais Sem Renda
Salario Minimo Salario Minimo

O media aluguel B media compra Omedia venda



Aluguel - Composicéo por género

70

60 -

50 -

o EM BRANCO
B MASCULINO
O FEMININO

40 -
30 —

20

10 -

GENERO ARGENTINA COLOMBIA PERU VENEZUELA BRASIL
EM BRANCO 4,10 1,10 1,05 0,86 0,00
MASCULINO 46,72 49,08 53,16 38,69 61,27
FEMENINO 49,18 49,82 45,79 60,45 38,73
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte de dados: Abramo/ OIPSOLO - 2006.
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2002
Composicédo por género 2002

57,14




2006

Composicéo por género 2006
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Faixa etaria dos inquilinos em favelas
Ameérica Latina - 2006

PATS 10a19 20a29 30a39 40a49 50a59 60a69 70a79 an%os e briTco
anos anos anos anos anos anos anos mais Total

ARGENTINA 5,53 46,93 28,69 11,48 4,71 0,61 0,20 0,20 1,64 100,00
BRASIL 5,39 50,49 22,55 13,24 5,88 1,96 0,49 0,00 0,00 100,00
COLOMBIA 1,65 36,76 31,25 18,20 8,09 2,21 0,92 0,18 0,74 100,00
PERU 1,58 31,05 42,11 20,00 3,68 0,53 0,53 0,00 0,53 100,00
VENEZUELA 3,63 39,38 31,43 17,79 5,70 1,38 0,35 0,00 0,35 100,00

total 3,54 40,85 30,82 16,11 5,94 1,40 0,50 0,10 0,75 100,00

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.
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Aluguel - Tipo de Domicilio

o EM BRANCO
mCASA
OAPARTAMENTO
0 SOBRADO

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.




Cidade Produto dominante

Belém 1 quarto (77,27%)

Brasilia 1 quarto (56,32%)

Porto Alegre -

Recife 1 gto (42,6%)/ 2 qtos (46,64%)
Rio de Janeiro 1 quarto (70,1%)
Salvador 1 gto (44,26%)/ 2 qtos (47,54%)
Santa Catarina 1 quarto (45,83%)
Sao Paulo 1 quarto (80,23%)

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.

Pa’s Produto dominante
Argentina 1 quarto (89,8%)

Brasil 1 quarto (79,4%)
Col™nbia 2 quartos (42,7%)

M™ xico 2 quartos (42,2%)

Peru 1 quarto (56,2%)
Venezuela 1 qto (40,3%) / 2 qtos (38,4%)




Onde obteve a informacao do imovel alugado?

Belém Brasilia Florianop Porto Alegre Recife Rio de Janeiro Salvador Séo Paulo

M BRANCO 0,00 0,00 0,52 0,00 0,00 3,05 3,28 4,24
MAIS DE UMA RESPOSTA 0,00 0,00 0,52 0,00 0,00 0,00 0,82 0,00
JORNAL 1,14 2,30 2,08 0,00 0,00 2,22 0,00 0,00
PORTA A PORTA 10,23 6,90 8,85 0,00 15,25 5,59 23,77 8,19
AMIGOS E PARENTES 69,32 70,11 70,83 60,00 62,78 70,79 63,93 60,45
ASSOCIACAO DE MORADORES 0,00 1,15 0,52 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
CORRETOR 0,00 0,00 0,00 0,00 0,45 1,94 0,82 0,00
PLACA 19,32 19,54 13,02 40,00 21,52 9,34 7,38 26,55
ESTABELECIMENTO COMERCIAL 0,00 0,00 3,65 0,00 0,00 6,96 0,00 0,56
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.



COMO OBTUVO LA INFORMACION DEL INMUEBLE ALQUILADO ARGENTINA | COLOMBIA PERU VENEZUELA BRASIL
BRANCO 1,43 0,92 6,84 1,73 0,49
MULTIPLAS RESPOSTAS 0,82 2,39 2,11 0,17 0,00
E APLICA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ANUNCIO EN EL ESPACIO PUBLICO 4,51 25,55 14,21 3,63 11,76
10 EN UN ESTABELECIMIENTO COMERCIAL DEL BARRIO 1,02 2,21 1,58 0,52 0,00
ASOCIACION DE VECINOS 0,20 0,00 0,00 1,73 1,96
A A BOCA 25,00 18,75 18,95 12,44 8,82
CORREDOR INMOBILIARIO 0,61 0,00 0,00 1,04 2,45
EN LA PRENSA 0,20 0,55 0,53 1,73 0,00
POR AMIGOS/PARENTES 66,19 49,63 55,79 77,03 74,51
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
S1 USTED TUVIERA EL DOBLE DE SUS ‘ ‘
INGRESSOS ACTUALES ARGENTINA COLOMBIA PERU VENEZUELA BRASIL
EM BRANCO 1,84 0,37 2,63 1,55 alohel
MULTIPLAS RESPOSTAS 0,41 0,18 0,00 0,00 el
NAO SE APLICA 0,00 0,00 0,00 0,00 alakel
ALQUILARIA ESTA MISMA CASA E AHORAIA PARTE
DE SUS INGRESSOS PARA COMPRAR UNA CASA 76,43 70,59 81,58 70,12 HHx
ALQUILARIA UNA CASA MAS GRANDE HACIA LA PERIFERIA 11,07 12,68 4,74 21,76 alaiel
ALQUILARIA UNA CASA MAS PEQUENA EN UN BARRIO FORMAL 10,25 16,18 11,05 6,56 HEx
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 aliakel

*** NAO HA ESTA OPCAO




Onde mora o locador ?

29,55 26,44 34,90 25,00 23,32 19,90 35,83 23,30

NO MESMO DOMICILIO




Alugou em imobiliaria?

Contrato de locacao

ASSINOU CONTRATO 17,05 19,54 60,00 30,04

VERBAL 82,95 80,46 40,00 69,96 90,69 52,46

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.



Alugou em imobiliaria?

INMOBILIARIA ARGENTINA COLOMBIA PERU VENEZUELA BRASIL
EM BRANCO 1,64 2,57 0,53 1,21 1,47
NAO SE APLICA 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
NO 97,13 93,75 95,79 87,05 93,63
Sli 1,23 3,68 3,68 11,74 4,90
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Contrato de locacao
DIRECTO C/ EL PROPIETARIO ARGENTINA COLOMBIA PERU VENEZUELA BRASIL
EM BRANCO 1,43 1,29 0,00 5,87 0,00
NAO SE APLICA 0,00 0,00 0,00 3,45 0,00
CONTRATO FIRMADO 5,53 31,25 35,79 40,76 9,31
CONTRATO VERBAL 93,03 67,46 64,21 49,91 90,69
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00




Alugou em imobiliaria?

SIM
2%

Mercado de locacao informal
Brasil - 2006

NAO
98%

75% contrato verbal
(contratos implicitos)

Relacdo de confianca/lealdade
que permite mudancas nas regras
“contratuais”

Refacao contratual inter-persoal
ou com a intermediacao de
parentes/amigos

E com o proprietario?

EM BRANCO
0%

ASSINOU CONTRATO
27%

NAO TEM CONTRATO

0%

VERBAL
73%



os contratos sao estabelecidos a partir de uma relacao
de confianca interpessoal

Contratos implicitos e incompletos

orem ha conflitos e a sua solucao impoe a intervencao
de

a

“autoridades” locais nos assentamentos populares
informais - APIls que cumprem o papel de mediadores
nos conflictos e fazem respeitar as normas e regras
implicitas (“contratos”) do mercado informal

) construcao social y historica das “autoridades”
locals



av
%INFOSOIO

Rancking dos motivos de mudanga para a comunidade - ALUGUEL - 2002
ISTRIBUL,GO RELATIVA POR FAVELA

Preferéncias locacionais
Locacao informal - Rio de Janeiro, 2002-2006

ComumidEe proximidade proximidade proxnpldade valorllzaj _<o redu’«o gastos r_rlelhor : propriedade el fugir violIncia it morQu na valqr fj_o D tamanlh?l do gostla do
trabalho parentes amigos domic’lio com taxas  condi«o social comunidade domic’lio domic’lio bairro
1 2 3 3
a grande 1 2 3
1 2 3
1 2 3
1 1
1 2 2 2 2
queiroz 1 3 3 2 3
1 2 3
2 1 3
0zinho 1 2 3
1 2 3
1 1 3 2
1 2
3 2 1
1 2 3 3 3
SOLO/ IPPUR/ UFRJ, 2002.
UI,GO RELATIVA TOTAL
q proximidade proximidade proximidade valorizao  redu’«o gastos melhor 3 q - q j¥ morou na valor do tamanho do gosta do
. o . ropriedade favela-bairro fugir viol[Incia N e casamento L )
Comunidade trabalho parentes amigos domic’lio comtaxas  condi’«o social prop V! ! ugirvi ! comunidade domic’lio domic’lio bairro
1 2 2 3 2 3
Rancking dos motivos de mudanga para a comunidade - ALUGUEL - 2006
DISTRIBUI,GO RELATIVA POR FAVELA
Comunidade proximidade proximidade T proximidade redu’«o gastos melhor ropriedade  Programas de  programas de fugir violoncia j¥ morou na facilidade de tamanho do valor do acesso [ acesso [ valoriza™«o gosta do
trabalho parentes amigos comtaxas  condi'o social PP urbaniza“wo regulariza™o 9 comunidade tranporte domic'lio domic'lio escola hospital domic'lio bairro
borel 2 1 3 3 3
cachoeira grande 1 2 2 2 3
campinho 3 2 1 1
grota 2 1 2 2 2
grotao 1 2 3
jacare 1 2
lagartixa 1 2 3 3
parque acari 1 2 1 2 2 3
parque royal 1 2 2 1 3
pavao-pavaozinho 1 2 3 3 3 3 3
tijluquinha 1 2
tuiuti 2 1 2 3 2
vigario geral 1 2 2 3
vilarica de iraja 1 3 2
vila vintem 1 2 3
Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.
DISTRIBUI,GO RELATIVA TOTAL
CEHmTEERE proximidade proximidade TSI pmximidade redu’«o gastos rnelhor . propriedade programa_§ de prograrT\ag_ de fugir violIncia it mor9u na facilidade de tamaqh’ol do valovr 9,0 acesso [ acessp o valori;av“fo gos':a do
trabalho parentes amigos com taxas  condi’«o social urbaniza“«© regulariza’o comunidade tranporte domic'lio domic'lio escola hospital domic’lio bairro
m"dia 1 2 2 3




Meio de transporte dos inquilinos

em favelas
Brasil - 2006
Porto

COMO VAI AO TRABALHO Belem Brasilia Floripa Alegre Recife Rio Janeiro Salvador Sao Paulo
A PE 28,40 20,31 33,33 40,00 33,57 32,08 33,77 28,20
TREM 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2,62
ONIBUS 35,80 43,75 16,67 60,00 41,43 37,74 55,84 19,48
METRO 0,00 0,00 0,00 0,00 0,71 3,14 0,00 0,00
VANS/LOTACAO 0,00 6,25 0,00 0,00 1,43 10,69 2,60 10,17
AUTOMOVEL PROPRIO 0,00 6,25 25,00 0,00 2,86 2,52 5,19 2,62
MOTOCICLETA 0,00 0,00 0,00 0,00 2,86 3,14 1,30 1,45
BICICLETA 18,52 12,50 16,67 0,00 10,71 2,52 0,00 1,74
BARCO 1,23 0,00 0,00 0,00 1,43 0,00 0,00 0,00
OUTRO MEIO 4,94 3,13 0,00 0,00 0,00 1,26 1,30 0,87
NAO SE APLICA 11,11 7,81 8,33 0,00 5,00 6,92 0,00 32,85
TOTAL 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00







Padrao classico ou de proximidade geografica

INFOsolo Mapa do Local de Trabalho
dos Inquilinos da Comunidade Borel
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Fonte de dados: Abramao/ INFOSOLO, 2006,



Padrao classico ou de proximidade geografica

y
%lNFDSDhD Mapa do Local de Trabalho
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Padrao classico ou de proximidade geografica

h’_‘;'nr
%lNFDSOID Mapa do Local de Trabalho

dos Inquilinos da Comunidade Parque Acari
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Padrao classico ou de proximidade geografica

INFOsolo Mapa do Local de Trabalho
dos Inquilinos da Comunidade Vila Vintem
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Fonte de dados: Abramo/ INFOS0LO, 2008,



k Padrao classico ou de proximidade geografica

Mapa do Local de Trabalho

dos Inquilinos da Comunidade Tuiuti
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Padrao classico ou de proximidade geografica

A
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M|NFDSO|D Mapa do Local de Trabalh
dos Inquilinos da Comunidade Vigario Geral
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Padrao de centralidade urbana

h'_-;'nr
% INFOsoOIo Mapa do Local de Trabalho

dos Inquilinos da Comunidade Grotao
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Padrao de centralidade urbana

h’_j;'!r
%lNFDSOID Mapa do Local de Trabalho

dos Inquilinos da Comunidade Grota (Joaquim de Queiroz)
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Padrao de centralidade urbana

A

INFOsolo Mapa do Local de Trabalho
dos Inquilinos da Comunidade Pavao-Pavaozinho
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Padrao de centralidade urbana
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A Padrao de pulverizacdo
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Padrao de pulverizacao
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k Padrao de pulverizacao
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k Padrao de pulverizacao
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Precos e rentabilidade do mercado de
locacao informal




Precos Médios por Sub-Mercado

Brasil

em Reais de jan. 2006

Cidade Aluguel
Belém R$ 113,69
Brasilia R$ 195,34
Porto Alegre R$ 246,00
Recife R$ 165,64*
Rio de Janeiro R$ 216,78
Salvador R$ 143,77
Santa Catarina R$ 210,95*
Séo Paulo R$ 194,05*

Compra
R$ 4.961,14*
R$ 11.681,45*
R$ 5.011,86*
R$ 11.155,00*
R$ 9.373,76**
R$ 6.553,16*
R$ 12.582,98*
R$ 5.849,04**

Venda

R$ 2.099,20**

R$ 24.854,17
R$ 9.134,44***
R$ 24.378,43***
R$ 15.601,37**

R$ 9447,84**
R$ 28.216,81***

R$ 13.007,36*

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.

* Retirados os valores R$ 0,00.
** Retirados os valores R$ 0,00 e extremos

*** Retirados os valores extremos




Aluguel - Precos Médios (em Reais)

250,00

200,00

150,00

100,00

50,00

0,00

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006
Reais em jan. 2006




Aluguel - Precos Médios (em Doélar a $2,11)
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Precos Médios em Salarios Minimos por Sub-Mercado:

Cidade Aluguel Compra Venda
Belém 0,38 16,54 7,00
Brasilia 0,65 38,94 82,85
Porto Alegre 0,82 16,71 30,45
Recife 0,55 37,18 81,26
Rio de Janeiro 0,72 31,25 52,00
Salvador 0,48 21,84 31,49
Santa Catarina 0,70 41,94 94,06
Séo Paulo 0,65 19,50 43,36

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006.

Obs: Salario Minimo = R$ 300,00



Precos meédios dos aluguéis em Salarios Minimos por pais

2006
Cidade Aluguel

Pais Alquiler Belém 0.38
rasil™ 0,72 Brasilia 0,65
Argentina |0,24 Porto Alegre 0,82
N . Recife 0,55

Mexico 0,55
Rio de Janeiro 0,72

Venezuela |0,45
Salvador 0,48
Colombia 0,68 Santa Catarina 0,70
Peru 0,08 Sao Paulo 0,65

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006

* Rio de Janeiro




Rentabilidade do mercado de locacao informal

relacdo do preco médio de locacao sobre o preco médio de comercializacao
Brasil e Metropoles latino-americanas (%)

2006
Pai Al I
Cidade Aluguel / Compra als ugue
/Compra
elém 2,29
1k

Brasilia 167 Brasil 2,31
Porto Alegre 4,91 Argentina 2,28
Recife 1,48 México 1,09
Rio de Janeiro 2,31 Venezuela 0.70
Salvador 2,19 :
Santa Catarina 1,68 Colombia 3,20
S&o Paulo 3,32 Peru 1,51

Fonte: Abramo/Infosolo, 2006. Fonte: Abramo, 2006/Infomercado
* Rio de Janeiro



O “ciclo perverso” do mercado de locacao informal nas favelas

ndicgoes estruturais
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Breve conclusao

. Crescimento do mercado de locacao informal nos APIs
brasileiros e latino-americanos

. Precarizacao das condi¢Oes de habitabilidade nas
moradias de locacao informal (precarizacao do precario)

. Vantagens comparativas do mercado de locacao informal
em relacao a outras opcoes (concorrente de uma politica
de locacao social)

4. Alta rentabilidade do mercado de locacao informal vs o
mercado formal

5. Risco de aceleracao do processo de densificacao e
verticalizacao nos APIs



