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Resumo

Este trabalho reflete sobre o crescimento vertical por autoconstrucio da favela Nova Jaguaré, como resultado
da apropriacgdo irregular de espacos nio edificados, nos intersticios de empreendimentos de habitacdo de
interesse social implantados na gleba no periodo de 2014 a 2019. Apresenta informagdes cartograficas que
identificam novas ocupagdes e usos situados em areas de intersticios de empreendimentos de habitagdo social
ja implantados no local e é um estudo qualitativo, utilizando andlises bibliograficas com base nas obras de
autores como Reinhard Goethert, Pedro Abramo, Samuel Jaramillo, Nabil Bonduki, Rem Koolhaas, entre
outros, além de dados obtidos através de levantamentos in loco e entrevistas realizadas com lideres
comunitarios. Se apoia no conceito de Incremental Housing, entendido como a constru¢do habitacional
progressiva, construida em fases, como um dos elementos que propiciam a ocupacdo e a exploragdo
imobilidria de areas degradadas. Como resultado aponta que tais ocupagdes sao reflexo de diversos fatores,
entre eles: fatores socioeconOomicos, incluindo precarizacio do mercado de trabalho; a necessidade de
viabilizar um melhor acesso a infraestrutura urbana; a facilidade de negociacdes em um mercado informal,
além da necessidade/possibilidade de gerar um incremento no or¢amento familiar através da autoconstrugio.

Palavras-chave: Verticalizagdo de Favelas. Incremental Housing. Habitagdo Social.

Abstract

This work reflects on the vertical growth by self-construction of the favela Nova Jaguaré, as result of the irregular
appropriation of undeveloped spaces, in the interstices of social housing projects implemented in the period from
2014 to 2019. Through surveys carried out locally, it presents cartographic information that identifies new
occupations and uses located in areas of interstices of social housing projects already implanted in the place. It
presents a qualitative study, using bibliographic analysis based on the works of authors such as Reinhard
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Goethert, Pedro Abramo, Samuel Jaramillo, Nabil Bonduki and Rem Koolhaas among others, in addition to data
obtained through on-site surveys and interviews conducted with community leaders. It is based on the concept of
Incremental Housing, understood as the progressive housing construction, built in phases, as one of the elements
that facilitate the occupation and real estate exploitation of degraded areas. As a result, it points out that such
occupations are reflection of several factors, among them: socioeconomic factors, including precarious labor
markets; the need to enable better access to urban infrastructure; seamless negotiations in an informal market
in addition to the need / possibility to generate an increase in the family budget through self-construction.

Keywords: Self-construction. Incremental Housing. Social housing projects.

Infrodugao

As margens do Rio Pinheiros, um dos principais cursos d’agua da capital paulista, a comunidade Nova
Jaguaré se encontra em uma area de risco devido a topografia acentuada e a precariedade do assentamento.
Localizada no distrito do Jaguaré, zona oeste da cidade, proxima a Cidade Universitaria - Universidade de
Sao Paulo, ao Parque Villa Lobos e a estacdo da CPTM Villa Lobos-Jaguaré, tem como principal acesso a
Avenida Engenheiro Billings. As primeiras construc¢des irregulares da regido datam da década de 1960, em
terreno destinado a implantacdo de area ajardinada, em uma gleba loteada pela Companhia Imobiliaria
Jaguaré. No inicio da década de 1990 a regido recebeu seu primeiro empreendimento dedicado a habitacao
social através do Programa Cingapura, além de obras de contencao da encosta. Posteriormente as areas
comuns do conjunto habitacional foram ocupadas por outras familias, em novas construgdes irregulares. A
comunidade voltou a receber interven¢des publicas no sentido de urbanizar e produzir habitacdo na
primeira década dos anos 2000, mais especificamente nos anos de 2005 e 2008 com, respectivamente, o
Programa 3R’s e apartamentos promovidos pela Secretaria de Habita¢do, onde mais uma vez teve sua area
residual ocupada.

Este trabalho reflete sobre a apropriacdo irregular de espacos ndo edificados nos intersticios de
empreendimentos de habitacdo de interesse social e usa como metodologia os conceitos teéricos de
Incremental Housing, que se valida na observacdo da ocupacdo Nova Jaguaré. Os moradores desta
comunidade, embora desconhe¢cam a teoria, desenvolveram os mecanismos necessarios para ampliar e
customizar as solugdes espaciais e urbanisticas do territério com base nas préprias necessidades.

A elaboracio da cartografia se deu a partir de levantamentos in loco e remoto. Através de um banco de
dados digital promovido pelo GeoPortal relacionado a pesquisa “Intervencdes contemporaneas em cidades
da América do Sul: estudo das transformagdes territoriais em assentamentos precarios. Sdo Paulo/Brasil -
Medellin/Colombia” (Branddo & Bustamante, 2014) da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de S3o Paulo (USP) foi realizado reconhecimento prévio da area de estudo, assim como
recolhidos dados sobre os programas de habitacdo social inseridos no local. A realizacao de visitas in loco,
bem como entrevistas com lideres comunitarios, permitiu observar e confirmar os dados levantados, assim
como o acréscimo de novas informacdes. Dessa forma, a elaboracdo de registros e novas cartografias,
abordando diferentes periodos entre 2014 e 2019, permitiu analisar qualitativamente a verticaliza¢cdo
progressiva da regido. A partir da leitura do territério, o estudo identifica novas ocupagdes situadas em
areas de intersticio dos empreendimentos de habitacdo de interesse social, implantados na area de estudo,
onde percebe-se inclusive o crescimento vertical dessas ocupagdes.

Longe da intengdo ambiciosa da originalidade, este trabalho busca selecionar, refletir e cruzar
informacgdes a respeito do mercado de terras ilegais que ocorre em areas onde ja ocorreu intervencdo
publica, no sentido de mitigar a situacio de precariedade da regido, e considera a posicdo de tedricos como
0 economista Pedro Abramo e os arquitetos e urbanistas Nabil Bonduki, Reinhard Goethert, Rem Koolhaas,
entre outros.
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O mercado informal de terras

A produgio do espaco urbano é uma consequéncia, entre outros fatores, da agdo de diversos agentes,
que refletem as necessidades sociais de um determinado grupo, sendo responsavel pela criacdo de
mecanismos e processos que se materializam na forma do ambiente construido das cidades. Esses agentes
sdo proprietarios dos meios de producdo, o Estado, proprietarios fundiarios, agentes do mercado
imobiliario, grupos sociais, entre outros (Castro, 2014). Essa estrutura social, por sua vez, é determinada a
partir da modalidade de acumulacdo e seu lugar no sistema global de divisdo do trabalho em que a sociedade
esta inserida, e as manifesta¢des espaciais das cidades sdo reflexos dessa estrutura (Jaramillo, 2010). O
mercado imobilidrio age como uma das ferramentas da formacao socioespacial da metrépole. Como aborda
Abramo (2007) num estudo analitico das cidades latino-americanas, este mercado imobilidrio é dividido
entre formal e informal. O primeiro possui uma série de requisitos normativos e urbanisticos estabelecidos
pelo Estado, nivelando a cidade a um modelo que nédo atende as classes de menor renda, tornando a provisao
de moradia dessa categoria desinteressante aos investimentos privados. De acordo com Jaramillo (2010),
o modelo de cidade formal se torna inacessivel a uma parcela da populagao, por fatores relacionados (i) ao
desequilibrio entre o crescimento econdmico e o crescimento populacional, onde a producdo capitalista de
habitacao se expande lentamente, ampliando a sua demanda; (ii) uma porc¢ao da populacdo cujos regime de
salarios os excluem de demandas de bens e servicos basicos produzidos de maneira capitalista; (iii)
debilidade do aparato do Estado tanto no que diz respeito a provisao de bens e servicos sociais quanto no
que tange a sua capacidade reguladora e coercitiva, o que confere aos mercados uma dinamica
"espontdnea”, ou seja, de forma que a ocupagdo ocorre por iniciativa individual dos moradores, sem a
intervencdo ou influéncia do mercado ou do Estado.

A dificuldade de acesso ao mercado formal tem como consequéncia a¢Ges individuais ou coletivas de
acesso ao solo, formando assim o mercado informal, através de ocupagdes de espagos consolidados ou
loteamentos irregulares em dreas com pouca ou nenhuma infraestrutura, as margens da cidade.

O mercado de solo informal, ainda de acordo com Abramo (2001), pode ser dividido em dois subgrupos:
(i) Submercado de loteamentos; e (ii) Submercado nos assentamentos populares informais - APIs -
consolidados. O primeiro corresponde ao parcelamento de glebas em areas periféricas da cidade, onde ha
falta ou inexisténcia de infraestrutura e como consequéncia, a terra é mais barata. Uma vez que esses
loteamentos sdo parte de um mercado de terras ilegal, sdo livres dos parametros reguladores do Estado o
que permite aos novos proprietarios ou possuidores uma utilizacdo intensa do solo. Esta autonomia na
tomada de decis6es tem impacto na forma de utilizagdo do solo, assim como os valores cobrados. A expansao
de maneira livre é determinada pela demanda por moradia, e resulta no alargamento da malha urbana
existente.

Segundo Abramo (2001) diversos fatores influenciam diretamente na concepgao de valores dos lotes
informais: (a) As condic¢des topograficas do lote, determinantes no custo do fracionamento da gleba; (b) A
localizacdo, que viabiliza um melhor acesso aos servicos publicos, assim como a disponibilidade de
transporte publico e consequentemente a diminui¢do no custo dos trajetos para areas centrais da cidade;
(c) Fator de antecipacgdo tais como incremento de infraestrutura e planos de urbanizagdo previsto pelo
poder publico para a gleba ou o lote, 0 que permite ao vendedor ou locador elevar o custo final do lote; (d)
Fatores de ajuste de mercado, que dependem da transparéncia na relagao entre locadores e vendedores nos
processos de negociacdo, haja vista que o comportamento de ambos durante a transacdo comercial
influencia na oscilacdo do mercado; (e) Flexibilidade contratual. Considerando que os contratos sido
realizados de maneira informal, o acesso ao lote é negociado de maneira menos burocratica, havendo
entendimento por parte dos envolvidos quanto a crédito familiar e possiveis juros e taxas. Jaramillo (2008)
também aponta que a autoconstrucdo nos bairros com melhor infraestrutura permite obter acessos que
estdo relacionados a uma rede de solidariedade e de interacdo que sido decisivas as condi¢des dos pobres
urbanos, impactando inclusive na renda familiar, uma vez que a composicdo dos bairros populares nao é
exclusiva de moradias, surgindo eventualmente outros usos, sobretudo comerciais. Nesse caso, o autor cita
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que a “microlocalizacdo” no interior dessas ocupagdes pode gerar condicdes muito diversas para o exercicio
dessas atividades, de forma que afetam diretamente o valor dos lotes.

Uma vez consolidado o fracionamento da gleba, o segundo submercado aborda a fragmentag¢do dos
lotes derivados, assim como as edificacGes posteriormente implantadas. Entre as opcdes de acesso a
moradia existe o mercado de locacdo e o de comercializacdo. Este ultimo comumente exige um valor inicial
de aquisicdo que é inexistente e gera um débito familiar insustentavel. Assim predomina o mercado de
locacdo. A oferta de moradia através da locagdo comporta sua demanda (até onde lhe é possivel), porém em
contrapartida torna o lote ainda mais fragmentado. Familias consolidadas utilizam deste mesmo mecanismo
como possibilidade de complemento orgamental, fracionando sua prépria unidade habitacional para novos
locatarios (Abramo, 2007).

Ambas, demanda e oferta, afetam a formacgao socioespacial da cidade e atuam (mesmo que de maneira
dispar) tanto no primeiro quanto no segundo submercados que derivam do mercado informal. A a¢do no
primeiro mercado torna a cidade difusa, exigindo maior alargamento da malha urbana, para areas ainda
mais afastadas da infraestrutura. A consequéncia desta acdo é o aumento dos deslocamentos desta
populacdo alocada as margens da cidade, visto que a oferta por empregos comumente se localiza em regioes
de centralidade. Outro fator da expansdo é o custo dado ao poder publico pela urbanizagdo de areas
desprovidas de assisténcia.

Ainda segundo Abramo (2007), para equiparar a oferta a demanda, os proprietarios de lotes e/ou
unidades habitacionais tendem a fraciona-los ainda mais, tornando a cidade, a partir desta agdo, compacta.
Esta é aagdo no segundo mercado. O aumento da densidade tem por consequéncia a precarizacdo do habitat,
ndo s6 no que diz respeito a unidade habitacional. Além desta, o adensamento fere questdes ambientais,
urbanisticas e de conforto termoacustico. Perdem-se areas verdes, de lazer, e oportunidades de recuo, de
forma que quanto maior o nimero de unidades, mais préximas estao entre si, impedindo desse modo,
também, a adequada circulacdo de ventilacido natural e incidéncia solar, tornando cada unidade insalubre.
Em aspectos menos palpaveis perde-se também neste processo a privacidade de quem habita. Na busca de
acesso a moradia, a demanda por unidades habitacionais menores esta ligada a precarizacdo do mercado de
trabalho, entdo a baixa renda por ambas as partes do acordo de locacdo abre espaco a uma reproducio de
relacionamentos locador-locatario informais, que por sua vez fomenta a precarizacao dos ambientes. Uma
vez dada a impossibilidade de criar mais espagos para venda ou locagao se potencializa a acao do primeiro
mercado. No caso da comunidade Nova Jaguaré, segundo informacdes coletadas nas entrevistas com as
autodenominadas liderancas comunitarias, todos os parametros relacionados aos iméveis, incluindo uso,
ocupacao do lote e gabarito de altura, sdo definidos pelos moradores, o que confirma as caracteristicas dos
submercados de loteamentos, pela auséncia de pardmetros, no entanto é possivel enquadrar a ocupacio da
area de estudo no submercado de APIs, se considerarmos a localizacdo dotada de infraestrutura e em area
consolidada da cidade.

Apesar de o mercado de terras informal atuar as margens dos parametros normativos do Estado, as
transacgdes realizadas entre vendedor e comprador e locador e locatario ainda necessitam ser estruturadas
de forma a garantir a continuidade e funcionalidade do mercado, de modo que os contratos subentendidos
por ambas as partes permanecam de maneira atemporal e até mesmo entre geracdes. Essa estrutura é
baseada em relacdes de lealdade e confianca mutua depositada entre as partes. Visto que as informacgdes
sobre lotes ou unidades a serem vendidas ou alugadas sdo dadas através de familiares e amigos, essa cadeia
de afinidades se estabelece previamente: este que possui a informagdo, se supde, também adquiriu a
informacdo através de um parente ou amigo. Faz parte também dessa estrutura um terceiro individuo,
apelidado de “autoridade local”, cujo julgamento imparcial funciona como mediador para possiveis
descumprimentos no contrato pré-estabelecido. A rotulacdo dessa autoridade varia de acordo com o
histérico especifico de cada comunidade popular, e pode vir por meio passivo ou autocratico. Essa trama de
afinidades, assim como a a¢do intermediadora da “autoridade local”, consolida e da continuidade aos lacos
contratuais implicitos do mercado informal (Abramo, 2001). Jaramillo (2008) denomina essa figura da
autoridade local como “urbanizador pirata”, sendo que esse, além de ser responsavel pelo fornecimento de
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certas infraestruturas e organizagdo do submercado, também compartilha tragos culturais e sociais com os
ocupantes das glebas e/ou edificacdes, de forma que é possivel oferecer condi¢des mais favoraveis de
negociacdo, como o pagamento a prazo, as vezes com juros baixos ou nulos e pagamentos em espécie. Dessa
forma, o urbanizador segue acompanhando os compradores, sobretudo enquanto o processo de
desenvolvimento das edificacdes avanca, além do que, muitas vezes, ficam a cargo desse urbanizador
clandestino os fornecimentos de certas infraestruturas basicas, como o fornecimento de agua, ou a protecdo
de ac¢des de remocdo, por exemplo, além de apoiar mobiliza¢des de reivindicacdo perante as autoridades
(formais) locais. Muitas vezes estabelecem-se certos “pactos eleitorais”, em que o urbanizador clandestino
negocia com empresarios e politicos, formando assim um sistema clientelista.

Nazareth (2017) aponta que a ocupacio da favela Nova Jaguaré se d4 num contexto de abundancia de
terrenos, o que permitiu aos moradores tomar posse de por¢des extensas de terra, possibilitando a
negociacdo de parte de seus lotes com moradores recém-chegados, com ou sem auxilio de uma lideranca
local. Dessa forma, as novas ocupagdes estavam sujeitas a anuéncia dos moradores antigos, uma vez que se
tornaram responsaveis por legitimar a posse da terra.

E importante ressaltar, conforme descreve Maricato (2015), que a riqueza relacionada ao mercado
imobiliario, ou seja, a partir da geracao de renda ou da valorizagdo imobiliaria, tem maior absor¢ao pelo
mercado formal de terras, mas pode chegar ao mercado informal, que se valoriza com vantagens
relacionadas a localizacao, gerando renda ao proprietario com a valorizacdo dos aluguéis.

Os lagos que se estabelecem através da confianga e do sentimento gerado de comunidade vao além dos
contratos de venda e locacdo de terras ou bens iméveis. A favela Nova Jaguaré possui diversas liderancgas
comunitarias que atuam em rede através do coletivo Mobiliza Jaguaré, que concentra diversas atividades de
assisténcia social, combate a fome, campanhas de inverno e atendimento da comunidade no sentido de
mitigar os efeitos da desigualdade social. Esse cAmbio de bens e servicos gera uma economia pautada em
trocas reciprocas, onde nio necessariamente se vale a contrapartida monetaria. Essa pratica fortifica os
lacos de confianca e lealdade. Ambas as praticas, de adensamento por meio da fragmentacdo e troca por
meio do sentimento de comunidade, dependem da aproximacio, da formacdo de afinidades, que é fator
determinante na consolidacdo de acordos no mercado de solo informal.

Incremental Housing como instrumento do mercado de terras

Incremental Housing (ou ainda: casa-embrido, habitacdo progressiva, habitacdo evolutiva, entre outros)
pode ser definido como um processo de construgao habitacional em fases, onde se estabelece um ntcleo de
partida que progressivamente se desenvolve de acordo com as necessidades e particularidades dos
habitantes (Goethert, 2010). Quando planejada, a unidade de partida permite que as fungdes e formas de
ocupacio se alterem, dando origem a diferentes plantas. E possivel definir a habitacdo progressiva ou
evolutiva como:

Processo de transformag¢do desencadeado por um conjunto de tecnologias adaptaveis que atuam
sinergicamente, dentro de uma légica incremental, baseado na participacdo dos individuos, orientado
para o fortalecimento do capital social e simbolico e o melhoramento das condi¢des do habitat no
marco de um desenvolvimento sustentavel. (Tapia & Mesias, 2002, p. 20)

Segundo Rosso (1980 apud Peia, 2014) uma habitacdo é considerada evolutiva quando no momento
da concepg¢do do projeto prevé ambientes que possibilitem alteracdo de usos, proporcionando diversas
formas e fungoes.

Como teoria, o Incremental Housing parte do principio da multiplicidade de arranjos familiares e
entende que cada um desses arranjos, somados a componentes culturais e sociais especificos de cada regiao,
demanda solugdes espaciais distintas. Essa dindmica de modificagdes constantes com gestdo autbnoma dos
usudrios torna dificil a antecipacdo dos cendrios possiveis pds-ocupacao.
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A flexibilidade ndo é a antecipagdo exaustiva de todas as modificagdes possiveis. Muitas alteragdes sdo
imprevisiveis [...] A flexibilidade é a criacdo de uma capacidade de ampla margem que permita
diferentes e mesmo opostas interpretacgdes e usos (Koolhaas, 1995, p. 240).

A habitagdo evolutiva pode ser prevista em quatro modelos diferentes, de forma a antecipar os cenarios
pols-ocupacao, e apresentam niveis quanto ao encaminhamento por parte do arquiteto. Sao eles: (i) Embriao,
onde um nucleo basico de habitacao se expande com o tempo; (ii) Casca, modelo que delimita o exterior e
forca a subdivisdo dos espacos interiormente, podendo ser vertical ou horizontal; (iii) Suporte, onde a
unidade de partida consiste na malha estrutural e a divisdo dos ambientes e fechamentos externos ficam a
cargo da ocupacdo futura; (iv) Melhoravel, que inicialmente possui baixa qualidade dos materiais, mas
possibilita com tempo a substituicdo por materiais mais duraveis e definitivos (Pefia, 2014).

0 modelo de habita¢do evolutiva como processo de produgao de habitagdo social vem sendo aplicado
em diferentes situacdes, sendo o caso mais emblematico o projeto para a Quinta Moroy, elaborado pelo
escritério chileno Elemental. No Brasil, ha iniciativas de habitacdo evolutiva, como o projeto do escritdrio
Jirau Arquitetura do arquiteto Pablo Patrioca, que desenvolveu um projeto de habitacdo social em 2011
para o programa “Minha Casa, Minha Vida”, planejando um loteamento e as unidades habitacionais
localizadas na zona sul da cidade de Caruaru em Pernambuco. Ainda assim, no pais predomina a tipologia
dos conjuntos habitacionais na construgdo por promocao publica de unidades habitacionais para as faixas
de menor renda. Esse modelo busca a padronizacdo em fun¢do da reducdo do custo de implantacdo, além
de, segundo Rolnik (1997), as moradias serem implantadas fora dos centros urbanos, em terrenos
desprovidos de equipamentos e infraestrutura urbana, oferta de emprego ou acesso a servicos de
atendimento imediato a moradia.

A producao institucional de habitacao social com a possibilidade de flexibilidade das plantas acontece
no Brasil a partir do final da década de 1960, com o projeto da Unidade Habitacional do Parque CECAP, em
Guarulhos, projeto dos arquitetos Vilanova Artigas, Fabio Penteado e Paulo Mendes da Rocha, com a
utilizacdo de painéis divisorios leves e médulos pré-fabricados de armarios compondo as vedac¢des externas
(Brandao, 2002), caracterizando entdo a modalidade casca, conforme a descri¢ao de Pefia (2014), proposta
que contempla a flexibilidade da planta, mas nio sua expansdo. Os condominios horizontais ou vilas com
unidades que possibilitam a ampliacdo promovidos pelo poder publico se tornaram uma realidade por volta
dos anos de 1970 quando a Companhia Metropolitana de Habitacdo de Sdo Paulo - COHAB SP - inclui o
modelo de casas-embrido e lotes urbanizados ao seu plano habitacional, o que reforga a pratica de acesso a
moradia por meio da autoconstrugao (Castilho, 2015).

A partir dos anos de 1940, uma crise no setor habitacional ocasionada pela escassez de materiais de
construcdo em decorréncia da guerra, o grande éxodo da populacdo rural para os centros urbanos e as
restricdes governamentais em relacdo ao controle no valor dos aluguéis, que desestimularam a produgio
privada de habitacdo, deram inicio a pratica de construcdo de casas pelos proprios moradores, em favelas e
loteamentos periféricos. A possibilidade do autoempreendimento da casa propria demandava a construcao
em etapas. Com um lote comprado em sitio distante dos centros urbanos e sem infraestrutura, a casa era
construida em fases, de acordo com os recursos financeiros dos entdo proprietarios, que quando possivel
expandiam a edificacdo para abrigar familiares recém-chegados a cidade ou ainda para loca¢do de cémodos,
como forma de incremento da renda, convertendo-os em locadores (Bonduki, 2004).

Sendo assim, é valido afirmar que o conceito de Incremental Housing tem sido aplicado no
desenvolvimento da cidade informal, no sentido de que os ocupantes, embora desconhecam a teoria,
desenvolvem os mecanismos necessarios para ampliar e customizar as solu¢des espaciais e urbanisticas do
territério com base nas préprias necessidades.

A autoconstrucdo é uma pratica consolidada na producgio habitacional, que se adapta as circunstancias
dos pobres urbanos, e conforme Jaramillo (2008) uma diversidade de estudos defende que essa pratica ndao
deve ser combatida pelo Estado, pelo contrario, deve ser incentivada, substituindo a autoconstrucio
individual e espontanea por formas organizadas, promovendo assessoria técnica e projetos, uma vez que as
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iniciativas individuais muitas vezes possuem limitacdes técnicas. Isso se confirma pelas informagdes
coletadas nas entrevistas que ndo apontam haver regulagdo comunitaria com relagdo ao dimensionamento
dos lotes, seu uso e forma de ocupacdo, tampouco com relagdo as preocupacdes de aeracao, ventilacdo e
acessos.

O caso da Favela Nova Jaguaré

Localizada na zona oeste da cidade de Sdo Paulo, a favela Nova Jaguaré encontra-se em uma area de
risco geotécnico devido a topografia acentuada (Figura 1) e a precariedade do assentamento. No entanto, a
comunidade esta inserida em uma area dotada de infraestrutura de transporte (aproximadamente 1 km da
estacdo da CPTM Villa-Lobos-Jaguaré), lazer (cerca de 1,5 km do Parque Villa-Lobos, parque publico com
732 mil m?), além da proximidade com a Cidade Universitaria e toda infraestrutura relacionada a
Universidade de Sdo Paulo.

O bairro tem sua formacio ligada a implanta¢do de um parque industrial que data da década de 1930. A
escolha da regido se deu pela proximidade com o rio Pinheiro, que iniciava o processo de retificacdo, o que
permitia facil acesso, além de interesse por parte do mercado imobilidrio. O plano de urbanizagio previa a
implantacdo de um loteamento industrial nas areas planas, associado a um loteamento residencial nas areas
onde a topografia é mais acentuada, além de um parque publico de 150 mil m? (Domingues et al., 2015).

As primeiras construgdes irregulares datam da década de 1960, em terreno destinado a implantacio
de area ajardinada, em uma gleba loteada pela Companhia Imobiliaria Jaguaré (Sdo Paulo, 2008a). No inicio
da década de 1990 a regido recebeu, além de obras de contencdo da encosta, seu primeiro empreendimento
dedicado a habita¢do social, onde 260 unidades habitacionais foram entregues pelo programa Cingapura
que esta associado ao PROVER (Programa de Verticalizacdo de Favelas, implantado na cidade de Sdo Paulo
pela Secretaria Municipal de Habitacao e de Desenvolvimento Humano - Sehab - na gestdo do entdo prefeito
Paulo Maluf). O programa teve inicio em 1993 e pretendia, no periodo de setenta e dois meses, auxiliar meio
milhdo de pessoas (correspondente a noventa e duas mil familias) através da construcdo de trinta mil
unidades de habitacdo, além de melhorias urbanisticas.

Posteriormente as areas comuns do conjunto habitacional foram ocupadas por outras familias, em
construgdes irregulares. Em 2003 foi lancado o Programa Bairro Legal, articulado ao Programa 3R’s, que
trata da recuperacdo do crédito, revitalizacdo dos empreendimentos e regularizacdo fundiaria, e tem como
finalidade o enfrentamento da degradacdo dos conjuntos habitacionais de interesse social (Sdo Paulo,
2008b), e uma das areas escolhidas para receber projetos foi a Vila Nova Jaguaré. A proposta considerava o
reassentamento de 1.743 familias, sendo dessas 745 em areas externas a comunidade. No ano de 2005, apds
mudanca de gestdo e alteracdes no projeto, o resultado da intervenc¢do foram 942 unidades habitacionais
construidas, incluindo as implantadas em area externa, contra a remocao de 1.879 familias (Domingues et
al,, 2015).

A representacao grafica apresentada na Figura 1 indica a localizagdo do perimetro de estudo a partir
do mapa da cidade de Sao Paulo, com destaque ao objeto de estudo, Favela Nova Jaguaré, na cor cinza, assim
como um mapa de declividade, representando a topografia do perimetro onde cores mais quentes
(vermelho) representam os pontos mais altos e cores mais frias (azul) pontos mais baixos, e é possivel
observar a variagdo brusca entre os niveis.

urbe. Revista Brasileira de Gestdo Urbana, 2022, 14, e20210084 7/14



Andlise da exploracdo imobilidria de autoconstrugoes em dreas degradadas

FAVELA
NOVA JAGUARE

JAGUARE

SAO PAULO

[ ©.213697522378647
B 5.17048010005053
[ 7.49398365535604
[ 6257057652211
[ 1187627575 18888
[ 13.9597713388503
[T 17.0977654547989

[0 2143455717271 ” 4

M L 0gnzrin MAPA DE LOCALIZAGAO
B 154.558500614515 MAPA DE DECLIVIDADE

0 0.25 0.5 km

| ]

Figura 1 - Mapas de Localizagdo e Declividade. Fonte: Elaborados pelos autores com dados de Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano de S&o Paulo (2016).

No ano de 2008, a Secretaria da Habitagdo entregou 198 novos apartamentos na regido, projeto do
arquiteto Marcos Boldarini, além do projeto de urbaniza¢do, que tem como objetivo conter a encosta do
Morro do Sabio, area considerada de alto risco geotécnico (Sao Paulo, 2008a).

A partir do ano de 2015, um novo processo de ocupacio irregular tem inicio na regido, dessa vez em
areas de intersticios dos conjuntos habitacionais e sobre a encosta (Figura 2). Essa ocupacgdo se expandiu
horizontal e verticalmente, de maneira progressiva através da autoconstrucio. E possivel verificar que o
produto dessas novas ocupagdes se desenvolve verticalmente, motivado pela restricao de espacos, além da
flexibilidade em relagdo aos parametros urbanisticos, caracteristico de loteamentos irregulares.

A imagem a seguir apresenta a progressao de ocupagdes irregulares através de uma linha do tempo. A
partir de 2014, onde se tem apenas os empreendimentos de habita¢do de interesse social (em verde), vé-se,
ano a ano até o momento da visitacdo ao local, o resultado crescente de habitacdes provenientes de
ocupacado nos intersticios dos edificios implantados.
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Figura 2 - Linha do Tempo. Elaborados pelos autores com dados de Nazareth & Vandernberg (2020).

0 levantamento realizado in loco demonstra que, devido a impossibilidade de subdivisdo do lote para
a criagdo de novas unidades habitacionais, a solugdo encontrada pelos proprietarios e/ou possuidores dos
lotes e imdveis foi o crescimento vertical das areas de intersticios e ou edificacdes existentes, viabilizando

uma construcdo de até 4 pavimentos (Figura 3), constituidos de pelo menos uma unidade habitacional por
pavimento com acesso independente.

Figura 3 - Gabarito de Altura. Fonte: Elaborados pelos autores com dados levantados in loco.

Também se verifica que a verticalizacdo, muito além de mitigar o problema habitacional familiar,
passou a representar uma estratégia financeira informal, baseada na locacdo de cdmodos, consolidando a
ocupac¢ido como uma importante fonte de receitas aos proprietarios dos edificios. Conforme apontado pelas
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liderancas do coletivo Mobiliza Jaguaré, existem moradores que mesmo contemplados pelos apartamentos
dos programas habitacionais mantém imoveis de aluguel na comunidade como fonte de renda extra.

Do ponto de vista do uso, a comunidade cresce de maneira que os servicos de atendimento imediato a
moradia se desenvolvam, ou seja, nas edifica¢cdes, uma vez que essas evoluem vertical e progressivamente,
a unidade de partida do pavimento térreo se converte em uso comercial ou de servigos. O levantamento
realizado in loco demonstra que, embora a legislacdo urbanistica, bem como os projetos implantados na
area, ndo contemple o0s usos comerciais e de servigos, a demanda da comunidade exige que esses usos sejam
implantados (Figura 4).

..ewsssseeeeees Rua Cataltinia X Rua Marselha

Rl
-

misto Rua Catalunia X Av Engenheiro Billings

comeércio

. institucional
residencial
0 50 100m L 4

Figura 4 - Uso e ocupacgdo do solo. Fonte: Elaborados pelos autores com dados levantados in loco.

Alocalizacdo da comunidade, em area de alto risco de deslizamento de terra, exige solucdes estruturais
elaboradas (Figura 5), muitas vezes desenvolvidas pelos proprios moradores e de maneira empirica, que
ndo possuem garantia de seguranca e colocam em risco a vida dos habitantes da comunidade. O loteamento
das areas residuais dos edificios de habitacdo social e consequentemente a proximidade com as edificacdes
construidas de maneira irregular também configura prejuizo do ponto de vista do cumprimento das normas
edilicas relacionadas a prevencdo de incéndios, requisitos minimos para o conforto da edificacio,
preservagdo da privacidade, entre outros. Conforme Selma Santos, responsavel pelo projeto Crianca Feliz -
Instituto de Amparo e Emancipacio da pessoa com Deficiéncia, que atua na regido do Jaguaré, existem areas
da comunidade a que pessoas com mobilidade reduzida ndo possuem acesso.

A exploracdo comercial para a criacdo de areas destinadas a usos diversos, tais como residencial,
comercial ou de servicos de apoio a moradia, é resultado de uma legislacdo que ndo contempla essa variacio
de usos no contexto social. Portanto, os projetos de arquitetura propostos para habitacdoes de interesse
social ou intervenc¢des urbanisticas em zonas correlatas ndo preveem a existéncia dos usos nao residenciais,
que sdo, de fato, necessidades objetivas dos moradores da comunidade.

O caso da Favela Nova Jaguaré reforca a ideia de Abramo (2001) e Jaramillo (2008) quando citam os
fatores que influenciam na composicdo do preco da terra no mercado informal. Embora assentada em area
com topografia acentuada, com alto risco geotécnico, a comunidade possibilita o acesso alocais com melhor
infraestrutura urbana a uma populacio de baixa renda, bem como a flexibilidade contratual e de parametros
urbanisticos, além da possibilidade de fracionamento do lote e/ou edificagdo, permite um maior
adensamento, sendo responsavel pela verticalizacdo. Apesar da possibilidade, este adensamento, ainda de
acordo com Abramo (2001), traz suas consequéncias quanto a escassez de areas verdes e de lazer que, neste
estudo, afeta tanto aqueles que se utilizaram da autoconstrucao quanto aqueles ja alocados por meio dos
programas habitacionais, além de afetar o acesso as infraestruturas publicas de educagdo e saude existentes
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no bairro, que com o adensamento passam a ndo dar conta da nova demanda, conforme apontado pelos
moradores entrevistados. Muitas vezes, a segmentacdo das edificagdes, ou ainda, a insercdo de novos
espacos através da autoconstrugdo visa um incremento do or¢amento familiar. Sendo assim, embora os
moradores desconhecam as teorias a respeito do mercado de terras e de Incremental Housing,
desenvolveram os mecanismos necessarios para ampliar e customizar as solugdes espaciais e urbanisticas
do territério com base nas préprias necessidades.

(o)

Figura 5 - (a) Localizacdo das imagens; (b) Levantamento Fotogrdfico. Fonte: Elaborados pelos autores.
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Conclusoes

A ocupacdo e a exploragio imobiliaria de areas degradadas decorrem de diversos fatores
socioecondmicos que atendem a demandas formais e informag¢des de um mercado que, embora conte com
iniciativas de normatizacdo estabelecidas pelo Estado, também esta sujeito as demandas de acesso a
moradia por uma parcela da populacdo de menor renda, amplamente afetada pela precarizagdo do mercado
de trabalho, e para quem a provisao de moradia se mostra pouco atrativa para investimentos privados.

Muito embora ocorram em areas consideradas precdrias, tanto pela situacdo geotécnica quanto pelas
condicdes espaciais da implantagdo, o uso dos intersticios urbanos justifica o risco de desapropriacio e
consequentemente o prejuizo econémico relacionado ao investimento em materiais e mao de obra e, no
caso especifico da favela Nova Jaguaré, o risco de acidentes por deslizamento de terras, por possibilitar
acesso a locais com melhor infraestrutura urbana, além de viabilizar transa¢des comerciais, com
flexibilidade contratual, dado que os ocupantes atuam como operadores de um mercado informal, baseado
na lealdade e na confianca mutua estabelecida entre as partes, podendo ou nio estar sujeitas a uma
“autoridade local” que garante a consolidacdo e a continuidade dos lacos comerciais. Essa estratégia se
mostra vantajosa ndo somente pelo acesso a terra urbana em si como também pela possibilidade de, através
do fracionamento dos lotes e/ou edificacdes e do adensamento alheio aos parametros urbanisticos, gerar
um incremento no or¢amento familiar através da autoconstrugio.

E possivel especular que as subdivisées do mercado informal apontadas por Abramo possuem
motivacdes distintas em relacdo ao modelo de ocupacgdo. Os submercados de loteamentos, onde a principal
caracteristica é a ocupacdo em areas periféricas e carentes de infraestrutura, tende a receber ocupacoes de
pessoas que pretendem adquirir um imével préprio, um anseio, que na linguagem coloquial é conhecido
como “sair do aluguel”. J4& os submercados nos assentamentos populares informais consolidados,
caracterizados pela implantacdo em areas dotadas de infraestrutura, sio ocupados por usuarios cuja
motivacdo é progressivamente desenvolver uma edificagdo para locagdo e incremento da renda.

Portanto, no caso da favela Nova Jaguaré a ocupacgado irregular se valida, apesar do risco decorrente da
configuracdo do terreno e da inseguranca contratual, pela possibilidade de verticalizacao das edifica¢oes,
por autoconstrucio e de maneira informal, em areas livres remanescentes da implantacdo dos
empreendimentos de habitacdo social. Além disso, trata-se de sitio localizado préximo a bairros nobres da
cidade de Sao Paulo que contam com ampla oferta de infraestrutura urbana, de transporte, além de
disponibilidade de oferta de emprego.

Conclui-se ainda que um zoneamento social que permita usos além do habitacional, contemplando as
necessidades de comércio e servicos de atendimento imediato a moradia, tem potencial mitigador das
ocupacoes dos intersticios uma vez que os projetos desenvolvidos na area contemplariam os usos que sdo
posteriormente implantados pelos préprios moradores, a partir de células concebidas e planejadas nos
termos do conceito de Incremental Housing. Além disso, cabe ressaltar que as areas destinadas aos usos de
atendimento a moradia, comércios, servicos etc., devem privilegiar uma gestao local, considerando solucdes
que possibilitem o incremento da renda da populacao residente, a partir de uma perspectiva formal. Dessa
forma, recomenda-se a constituicdo de um conselho gestor, formado pelas principais liderancas, que serao
capacitadas e orientadas por técnicos, para desenvolver a delimitacdo dos parametros urbanisticos que
atendam as demandas da comunidade.

Declarag¢ao de disponibilidade de dados

0 conjunto de dados que da suporte aos resultados deste artigo esta disponivel no SciELO DATA e pode
ser acessado em https://doi.org/10.48331/scielodata.EEXD8O0.
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