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SUB-PROJETO: MERCADO TMOBILIARIO NA FAVELA:
CARACTERISTICAS E IMPACTO DO PROGRAMA FAVELA-BAIRRO.

O sub-projeto visa criar indicadores que capturem o impacto do Programa Favela-Bairro na
estrutura dos precos relativos de imdveis e lotes, e nas caracteristicas da mobilidade residencial nas
favelas.

Para dar conta da primeira linha de investigagdo, é necessario estabelecer "indicadores de
mercado” para avaliar a relag8o dos processos de urbanizagio nas areas de favela, e sua tradugio
em termos mercantis. Para isso propomos um instrumento analitico de avaliagio do Programa,
através de uma fungdo econométrica que permite estimar o impacto das modificagdes promovidas
pelo Programa, em particular as relativas & acessibilidade, na estrutura de pregos fundiarios e
imobiliarios.

A esse estudo econométrico se alia uma analise comparativa (inter-favelas) da relacfio entre
os precos da favela, e das areas contiguas (bairros e RA's), ¢ que permitira estimar os coeficientes
de correlagio entre os sub-mercados da favela e dos bawrros proximos. Para esse estudo
comparativo entre os sub-mercados, utilizamos o banco de dados IPPUR/AITBIIPTU, que reine
informacgdes (precos, quantidades e caracteristicas) sobre todas as transagdes imobilidrias ocorridas
e legalizadas na cidade do Rio de Janeiro ( aproximadamente 47.000 guias de transagdes/ano).

A segunda linha de investigacio- Mobilidade Residencial- esta estreitamente relacionada a
primeira, convencionalmente chamada pela literatura de "expulsfio branca", ou seja, a urbanizacio
e consequente melhora nas condigbes de vida das comunidades faveladas, implica numa
valorizagdo dos imoveis e lotes, o que leva muitos moradores a comercializarem seu imével. Isso
traduz um deslocamento de familias, modificando por vezes as caracteristicas das comunidades.

Nesse sentido, é importante caracterizar os critérios locacionais que motivam a mobilidade
residencial, e articular esses componentes subjetivos (critérios/preferéncias) da escolha de
localizag8o residencial, com a formagdo dos pregos imobilidrios.

Além desse aspecto operacional, os resultados sobre o estudo de mobilidade residencial, ao
revelarem as preferéncias das familias, sdo indicagles que devem ser levadas em consideragio

pelos escritérios na defini¢do/concepgio dos projetos.
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Trabathos Preliminares
DEFINICAO DAS FAVELAS OBIETO DO ESTUDO

O primeiro reconhecimento das favelas foi feito através de levantamento de dados nos
cadastros de favelas do IPLANRIO. Buscou-se informacgdes relativas ao historico das favelas,
quadro fisico (relevo), infra-estrutura existente, padrGes construtivos € de expansdio (vertical ou
horizontal). Nossa pesquisa visava também saber sobre a existéncia ou n3o de experiéncias
anteriores de urbanizagfo, situacZo fundidria ( quem s3o os proprietarios da 4rea, se os moradores

ou terceiros - e nesse caso, se publicos, privados ou desconhecidos), assim ¢como o grau de atuagio

das associages de moradores no tocante a servigos urbanos, controle urbanistico € controle das

transacOes imobilidrias efetuadas na favela.

Com base nestas informagdes preliminares, foi montado um quadro resumo das favelas, onde
foram inseridas informag¢des sobre a localizagio das favelas dentro da estruturacio da cidade. Este
quadro serviu como um primeiro referencial de aproximagio com as favelas a serem trabalhadas.

O passo seguinte foi uma primeira ida & campo, um primeiro contato direto com a realidade
das favelas a serem trabalbadas, e com as Associagdes de Moradores. Nesta etapa, foram
visitadas as seguintes favelas: Ladeira dos Funcionarios/Parque SHo Sebastiio, Femnio Cardim,
Cerro-Cora, Morro dos Prazeres/Escondidinho, Parque Royal e Caminho do Job. Em todas as
visitas foram feitas a identificagfio do material disponivel nas Associagdes (arquivos dos registros
de transagdes imobilidrias), e reconhecimento do estagio de implementacio do Programa em cada
uma das favelas.

Apos estas visitas, foi feita a escolha das favelas a serem trabalhadas, com base nos seguintes
critérios:

1. Disponibilidade dos dados dos registros de transagbes imobiliarias;

2. Estagio de implementagfio do Programa ( sem obras, obras em inicio, ou obras em estigio
avangado),

3. Localizag8o da favela em relagio a:

« vetores de expansio da urbanizagio da cidade: irea de expansio/consolidada
« Centro/periferia

¢ composigio socio-econdmica do entorno -



s possibilidades de expansdo/grau de consolidagio da favela

o 4. Relevo: plano ou encosta;

S Com base nestes critérios, foram selecionadas as seguintes favelas:

/WE Parque Royal

{; O Parque Royal é uma favela de aproximadamente 2848 habitantes , com 698 domicilios.
m Situa-se na Itha do Governador em um local privilegiado em relagdo a acessibilidade & hospital,
9 shopping center, supermercados, bancos, transportes etc. . A ocupac¢do foi dada no ano de 1973
*M’ e a area ocupada € de 71.186 m2. Situada em area de “expansdo” e entorno de classe média.
f} Possui ainda Associagio de Moradores, esta com registros de transagdes imobiliarias desde 1981.

Caracteristicas gerais do Parque Rosal segundo aspectos fisicos e infra-estrutura de servigos

existentes antes do programa Favela Bairro :

. Sistema de abastecimento de dgua através de bicas, pogos e nascentes
o Sistema de esgotamento sanitario através de rede oficial parcial
e Sistema de drenagem natural das dguas pluviais

® Nio existe sistema de limpeza ptblica

° Sistema de coleta domiciliar é feito pela COMLURB, porém de forma insuficiente

o Sistema de fluminaggo publica feito pela RIOLUZ

o Sistema de energia elétrica domiciliar feito pela Rede LIGHT na maior parte do
 assentamento.

° Relevo e Morfologia constituido por parte plana e encosta

° Problemas de risco com chance de inundagGes e insalubridade

Caminho do Job

Camunho do Job é uma favela com aproximadamente 2079 habitantes, com 523
J domicilios . Situa-se no bairro da Pavuna , em area de encosta, uma regido “estagnada “ com

entorno de baixa renda, tendo a maioria de seus loteamentos irregulares. A ocupagdo foi dada no




ano de 1966 e a area ocupada € de 29.000 M2. Possui Associagio de Moradores, mas esta com
baixa representatividade na comunidade. Caminho do Job também apresenta uma alta taxa de

desemprego e problemas com violéncia.

Caracteristicas gerais do Caminho do Job segundo aspectos fisicos e infra-estrutura de

servigos existentes antes do programa Favela Bairro :

° Sistema de abastecimento de dgua atende a uma minoria

® Sistema de esgotamento sanitario através de rede oficial parcial

° Sistema de drenagem natural das dguas pluviais ocorrendo inundag¢des frequentes

. Nao existe sistema de limpeza piblica

° Nio existe sistema de coleta de lixo domiciliar

. Nio existe sistema de iluminagio publica

o Sistema de energia elétrica domiciliar feito pela Rede LIGHT na maior parte do
assentamento.

° Relevo e Morfologia constituido por encosta regular

® Problemas de risco com chance de inundagdes ,insalubridade , desabamento e
deslizamento

Mata Machado
Mata Machado € uma favela com aproximadamente 1971 habitantes, com 511

domicilios. Situa-se no bairro do Alto da Boa Vista, em area de encosta em regifio “estagnada”,
seu entorno € de aita renda. A ocupacgio foi dada no ano de 1931 e sua 4rea ocupada ¢ de 46.760
M2. Mata Machado caracteriza-se ainda por ser uma comunidade com fortes lagos de parentesco e
amizade, os moradores em geral se casam com outros moradores da propria comunidade,
havendo portanto pouca mobilidade residencial. A maioria dos moradores sdo provenientes do
norte fluminense,

Caracteristicas gerais de Mata Machado segundo aspectos fisicos e infra-estrutura de
servigos existentes antes do programa Favela Bairro :

o Sistema de abastecimento de dgua é total e ndo oficial

® Sistema de esgotamento sanitario através de rede oficial parcial



ot

® Sistema de drenagem natural das dguas pluviais ocorrendo inundagdes ocasionais
}

Y ° Nio existe sistema de limpeza publica
o Sistema de coleta domiciliar é feito pela COMLURB , porém insuficiente

° Sistema de iluminagdo puiblica e feito pela LIGHT, porém também existe

2 clandestinidade

;{.”.f’;é ® Sistema de energia elétrica domiciliar feito pela Rede LIGHT em todo assentamento.
f e Relevo e Morfologia constituido por encosta irregular

fg e Problemas de risco com chance de inundagles ,insalubridade , desabamento e
”:; deslizamento

:{? Ferndo Cardim

f} Fernfo Cardim € uma favela de aproximadamente 2746 habitantes, com 682
i’} domicilios. Situa-se no Bairro de Pilares, em um local privilegiado em relagio a acessibilidade ao
ij Norte Shopping , com uma infra-estrutura de bancos, comércio, transportes e etc.. A érea é plana
:j; e de “expansio”, seu entorno ¢ de classe média baixa . A ocupacio foi dada no ano de 1951 e a
g_ii; area ocupada € de 44.746 M2. A Associagfio de moradores de Ferndo Cardim controla quase
W todas as transagdes imobilidrias possuindo registros desde 1969/70, registrando claramente
"‘,3 diferengas nos pregos dos imdveis por localizagdo interna.

9 Caracteristicas gerais de Fernfo Cardim segundo aspectos fisicos e infra-estrutura de
sf servigos existentes antes do programa Favela Bairro :

O

O . . S o

g; ® Sistema de abastecimento de 4gua € através de rede oficial parcial

g\} . Sistema de esgotamento sanitario através de rede oficial parcial

5 ° Sistema de drenagem natural das dguas pluvials n&o ocorrem inundagdes

o Nio existe sistema de limpeza publica

) ° Sistema de coleta domiciliar € feito pela COMLURB , porém insuficiente
® Sistema de iluminag#o publica e feito pela RIOLUZ

o Sistema de energia elétrica domiciliar feito pela Rede LIGHT em todo assentamento.
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® Relevo e Morfologia constituido por terreno plano e regular

A partir da escolba dessas quatro favelas garantimos uma diversidade de situagdes que nos
permitiram estabelecer uma comparagdo entre os resultados encontrados. Isto €, nos permitiu
verificar se os critérios da localizag3o residencial apresentam o mesmo perfil para todas as favelas,
e se os pregos relativos dos determinantes da formagio dos pregos imobilidrios se alteram em
fungdo das caracteristicas morfolégicas, posicdo no mapa de vertebra¢do da cidade, posi¢iio das
favelas na divisdo socio-espacial da estrutura Intra-Urbana. No tocante aos dados sobre o mercado
imobiliario formal da cidade, vamos utilizar o banco de informactes imobiliarias que organizamos e
mantemos no IPPUR/UFR]. Como fizemos referéncia anteriormente, esse banco de dados dada a
sua cobertura temporal (1968-1995) e espacial, permite estabelecer varias analises comparativas

entre ¢ mercado imobiliario nas favelas e o mercado legalizado na cidade do Rio de Janeiro.

CONSTITUICAOQ DOS BANCOS DE DADOS

Em nosso programa de pesquisa, desenvolvido no IPPUR/UFRJ, vimos até entfio procurando
entender os processos de estruturagfo Intra-Urbana através dos mecanismos de producgio e
mercantilizagdo imobiliaria. Compreendemos dai, que as flutuagdes no nivel da atividade
imobilidria, fornecem instrumentos para a analise do comportamento dos diferentes componentes
constitutivos dos pregos dos imoveis, e mais na variagio da composi¢do relativa de tipos de
empreendimentos e transagdes no tempo.

Com base no quadro tedrico-conceitual brevemente exposto acima, foi possivel estabelecer
algumas hipoteses, que no entanto, necessitavam de dados até entfio inexistentes ou insuficientes.
Assim, esta linha de trabalho contemplou a constituigio de um extenso arquivo de dados sobre o
mercado imobilidrio carioca, tendo por base as informag@es contidas nas guias de recolhimento do
Imposto de Transmissdo de Bens Iméveis (ITBI), o qual vem sendo atualizado e utilizado em
varios sub-projetos.

A extensfio da analise sobre o processo de estruturagdo intra-urbana, a partir da dtica do

funcionamento do mercado imobilidrio ac mercado informal, nos parece relevante para melhor



compreensio de fendmenos como a segregacdo social e a diferenciagdo residencial, e de sua
; (mercado informal) integra¢do com o mercado formal.

- Assim, o presente trabalho utiliza como fonte de dados para andlise, quatro arquivos basicos:
i- Arquivo Precos/Transagdes em Favelas, cuja fonte sio as guias com registros de
transagdes imobiliarias (compra/venda; doagdo; legalizagdo; etc.) das Associages de Moradores.
Para coleta dessas informagdes, foi elaborada uma planilha que contempla os seguintes campos:

D « Enderego do imdvel, que nos possibilitard mapear os dados obtidos;

\é » Data da transagfio, para que possamos perceber o comportamento temporal dos mercados,
. E e assim construir uma série historica;

« Objeto da transagio (lote, benfeitoria, imével, laje);

O .

{ “z e Natureza do documento (compra e venda, doagdo, troca, legalizacio);

{; o Prego;

Ty

m « Caracteristicas do imével (area, mimero de cdmodos, niimero de pavimentos), que permite
{2 comparabilidade entre os bens transacionados,

ﬁ » Forma de pagamento, possibilitando o conhecimento sobre o funcionamento do mercado;
3 e Género e naturalidade dos envolvidos na transagio;

i\’ « Observagdes gerais.

?; A distribui¢io temporal dos registros € bastante irregular, ¢ as informagdes sdo heterogéneas

¢ a quantidade de registros também varia de acordo com a favela. Aquela onde a Associagio de
moradores possui forte atua¢fo e representatividade, e consequentemente um maior controle sobre
o crescimento da favela e as transagdes imobilidrias, possui maior nimero de registros. Por outro
lado, devemos também considerar a irregularidade dos fluxos residenciais que dependendo da
favela variam de intensidade. Assim, encontramos em Parque Royal 934 registros ¢ uma
abrangéncia temporal de 15 anos (1981-1996); em Ferndo Cardim encontramos 641 registros €

uma abrangéncia temporal de 25 anos (1971-1996), Caminho do Job possuia apenas 92 registros

em 15 anos (1985-1990); e finalmente Escondidinho (onde sé levantamos as guias de transacdes

imobilidrias), possui 145 registros em 11 anos (1985-1996).

Das dificuldades mencionadas acima, a mais grave € a que se refere a heterogeneidade dos

dados, pois os campos que compdem a planitha contém varidveis necessarias 4 elaboragdo da

funcdo heddnica, nosso instrumento de avaliagdo,. em especial o campo referente as caracteristicas
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do imdvel, nos obrigando a constituir um banco de dados especifico para este campo, pois a
diversidade de informagdes era grande necessitando compatibiliza-las.

BANCO DE DADOS AREA - NUMERO DE COMODOS

APRESENTACAO E OBJETIVOS

Através do cadastro de transagSes imobiliarias na favela do Parque Royal, montou-se um
banco de dados contendo informagdes de metragens e n° de cdmodos dos imdveis transacionados.
Este banco foi montado apenas para o Parque Royal, porque somente esta favela contém estes
dados. As favelas Fernio Cardim e Caminho do Job ndo possufam essas informagdes,. O cadastro

da favela Escondinho possuia informagdes sobre as unidades residenciais transacionadas(niimeros

de salas, quartos,banheiros, cozinha e outros).

O cadastro de transagdes imobilidrias na favela do Parque Royal, contudo apresentou
algumas lacunas.  Alguns registros de transagBes tinham este campo  “caracteristicas”,
parcialmente preenchidas, poderiam ainda ser alvo de extrapolagdes a partir de correlagdes obtidas

pelo tratamento dos que apreciam nos registros completos.

Desta forma, dividiu-se o banco de dados em dois bancos, a serem trabalhados
independentemente, e posteriormente relacionados. O primeiro banco, formado pelos registros em
que se dispunha das informacGes de metragens e n® de cOmodos, seria a base das correlagdes a
partir das quais se fariam extrapolagdes que completariam o segundo banco, onde se dispunha

somente de parte destas informagdes.
METODOLOGIA

O primeiro banco de dados a ser trabalhado foi aquele composto pela selegio dos registros
que continham as informagbes de metragens e n° de cémodos. Através das metragens, foram
calculadas as areas dos iméveis desta amostra. Apés calculadas as areas dos imoveis, estes foram
classificados pelo n° de comodos e agrupados.

Para o célculo destas médias, porém, algumas ponderages foram necessarias. Em alguns
registros, pela irregularidade urbanistica caracteristica da arquitetura de uma favela, constavam trés

ou até quatro medidas diferentes. Nestes, uma metodologia nfio muito ortodoxa teve de ser
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desenvolvida. Optou-se por reduzir o n° de medidas, agrupando as mais proximas e trabathando
com suas médias. Desta forma, um imével em que constassem como medidas

Com estes agrupamentos feitos, foram calculadas as médias das areas para cada classe de n°
de cédmodos. As classes que ocorreram foram:

- 1 ¢dmodo, com 59 cases, e drea média do imbvel de37.77m2;

-2 cOmodos, com 23 casos, e area média do imovel de 41.63m2;
- 3 comodos, com 29 casos, e area média do imével de 36.15m2;
- 4 cdmodos, com 24 casos, e area média do imdvel de 66.48m2;
- 5 ¢Bdmodos, com 10 casos, e drea média do imével de 89.50m2;

- 6 cdmodos, com 5 casos, e drea média do imovel de 75.48m2;

Porém, para que estas médias fossem calculadas, a amostra precisava ser “limpa”. Como
muitos imdveis foram transacionados mais de uma vez, eles apareciam repetidamente na amostra, e
isto trazia distorgdes. Como se trata de um trabalho em que nem a data, nem o n° de transagdes se
constituem no foco central, estas repeti¢bes deveriam ser eliminadas. Um imdvel nfio poderia ser
computado mais de uma vez no célculo das médias das areas. Para eliminar estas repeti¢Oes, varios
procedimentos foram superpostos.

Em primeiro lugar, a propria estrutura do banco de dados teve de ser alterada. O fato de
informag@es de natureza distintas estarem reunidas num mesmo campo impedia o uso do mais
simples recurso oferecido pelo computador, como o agrupamento de registros tendo como base de
classificagdo o n° de cdmodos ou a metragem. A separagdo das informacdes de naturezas distintas
em campos distintos permitiu ndio somente o agrupamento dos registros por classes de cdmodos,
mas também o uso de recursos matematicos € estatisticos no tratamento das informacdes.

Com o banco de dados reestruturado, buscou-se entfio eliminar as repeti¢fes de casos, o que
foi feito em trés etapas:

¢ O primeiro procedimento foi agrupar toda a amostra, tendo como critério de classifica¢do
as ruas, em ordem alfabética. Os casos em que coincidiam o endereco, o n° de cdmodos e a
metragem, eram eliminados;

» Entfo, a amostra foi novamente reagrupada, agora tendo como critério de classificagio o
n° das casas. Isto era necessario porque: Em primeiro lugar, algumas ruas mudaram de nome, caso
de um trecho da Rua da Praia que se transformou em Rua Oliveira, Em segundo lugar, hé sempre a

necessidade de se checar eventuais falhas na triagem anterior;



e O tercetro procedimento foi o agrupamento por ordem de metragens. A partir deste,
todas as coincidéncias de metragem se tornavam suspeitas, e eram conferidas no mapa. Quando
dois imoéveis apareciam com metragens semelhantes, ambos eram procurados no mapa, pelo seu
endereco, e as metragens conferidas. Se uma metragem néo coincidisse, e estivesse maior no mapa,
era ignorada, com base na hipétese de que o referido imdvel possa ter sofrido uma ampliag@o.
Nenhum imdvel apareceu no mapa com metragem inferior & do registro. Caso o imdvel ndo fosse
encontrado no mapa (muitos registros nio dispdem do n° da casa, apenas o nome da rua), era
eliminado da amostra. Nos casos em que havia coincidéncia de endere¢o e de metragens, mas com

n® de cdmodos distintos, nenhum registro era eliminado, com base na hipétese de que o morador

tenha feito uma subdivisfio de cOmodos sem respectiva amplia¢io do imdvel.

Apbs estes trés procedimentos de “limpeza”, este banco passou a conter novo n° de casos:

- 1 comodo, com 42 casos, com area média do imével de 36,5 m2

- 2 comodos, com 18 casos, com area média do imovel de 54,7 m2

- 3 ¢dmodos, com 20 casos, com area média do imébvel de 35,2 m2

- 4 c6modos, com 19 casos, com area média do imovel de 69,1 m2

- 5 ¢dmodos, com 10 casos, com area média do imovel de 97,9 m2

- 6 comodos, com 5 casos, com area média do imovel de 87,5 m2

E interessante notar que apds a triagem que eliminou as repeticdes de registros, as médias
aumentam para todas as classes de cOmodos. Isto leva a crer que os iméveis menores foram
transacionados um maior nimero de vezes, 0 que puxava as médias para baixo.

O passo seguinte seria encontrar denominadores comuns a partir dos quais estes resultados
pudessem ser extrapolados para o banco de dados que continha apenas as informagdes referentes
as metragens dos imoveis. Para que isto pudesse ser feito, no entanto, um outro problema deveria
ser resolvido: a 4rea média dos imoveis de 3 cdmodos continuava inferior s dos iméveisde 1 e 2
comodos. Este problema ja havia surgido nas primeiras médias calculadas, antes da eliminag@o das
repeticSes de registros, e persistiu apés. A l6gica indica que quanto maior o n° de cdmodos, maior
a area dos imoéveis. Como explicar que os imbveis de 3 cdmodos fossem menores que osde 1 e 2
cbmodos, e 0 que fazer para extrapolar estas médias para o banco de dados que sé dispunha de
informacgdes de area?

A unica explicagdo plausivel, que nds encontramos para este problema era que o erro estava

na base de coleta de dados. Ocorre que estes dados, de &rea e n® de cdmodos, s3o registrados a
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partir de declaragdo dos envolvidos na transagfio, comprador e vendedor. Neste momento, de
exposicio publica da situagdo de seu imével, estes podem declarar erradamente o n® de cémodos
por falta de uma definigdo precisa de o que € um cdmodo’, ou por uma questiio de status social
(declarar que se estd comprando ou vendendo um imével de 1 cdmodo pode ser considerada uma
situacio nfio muito agradavel, ou uma imagem desvalorizadora do imével). Acreditamos que a
primeira explicagdo (a indefini¢do do termo cSmodo), seja a principal’. O erro na classe 3 deve se
justificar pelos envolvidos na transagdo compreenderem cozinha e banheiro como cdmodos. Desta
forma, um imével que contenha um cdmodo, cozisha e banheiro pode ser declarado como 3
c6modos, puxando a area média desta classe para baixo.

A explicagio, contudo, no resolve o problema. N&o se pode deduzir quais seriam os imdveis

“em que tal erro realmente existia, a nfio ser nos extremos de metragens. Estes, todavia, ocorreram
para todas as classes. Uma limpeza na classe de 3 cOmodos implicaria na necessidade de efetua-la
também para as outras classes. Para a solugdo deste problema, que ja aparecia nas primeiras meédias
calculadas, antes. mesmo da eliminagdo das repetigdes de registros, trés procedimentos foram
propostos:

e “Limpar” a amostra da classe 3, eliminando os registros em que a metragem aparecia com
valores muito baixos. Assim, buscaria-se elevar a média desta classe até um patamar mais logico,
ou seja, algo entre as médias das classes 2 e 4. Com base nestas médias, criaram-se intervalos para
classificar o outro banco de dados;

o Supor que a média da classe 3 fosse igual ao ponto médio entre as classes 2 (50,4 m2) e 4
(65,1m2). | A média da classe 3 subira para 57,75m2. No entanto, concluimos que seria
demasiadamente arbitrario este procedimento, visto que ignora toda a amostra disponivel para a

referida classe;

'O cémodo & para nds, pesquisadores, uma categoria de analise, e como tal, a precisio na
definigdio & fundamental; para os envolvidos na transagiio, é um bem, uma condigdo de vida, algo cuja
existéncia € muito mais importdncia que a definigio; para a Associagdo de Moradores, € algo que nem
precisa ser declarado. Aqui, estamos considerando cdmodo apenas salas e quartos. Cozinhas ¢ banheiros
nfo sio considerados. Isto introduz um outro problema, que serd colocado mais adiante.

> Ofato de os imdveis de 1 e 2 cdmodos serem os mais comuns na amostra demenstra que ndo existe um
sentimento de “vergonha’de se declarar que se mora numa condigio precaria de vida. Isto corrobora
com a afirmag3o da outra hipétese.
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e Extrair um valor médio de area para o cdmodo na favela e usa-lo na extrapolagio para o
outro banco de dados. Este valor médio, seria calculado com base nas médias de 4reas de cada
classe, uma média ponderada. O valor achado foi 25,5m2 come area média do comodo na favela,

O procedimento escolhido foi o Gltimo, no qual uma &rea média de cémodo para toda a
favela foi estipulada, e entdo extrapolada para o outro banco de dados. Os intervalos de

classificagdo foram definidos tendo por base o ponto médio entre os valores exatos das classes.

ii- Arquivo Caracteristicas do Imével e Socio-econémicas do Moradores e Mobilidade
Residencial. Este arquivo tem como fonte de informacGes as entrevistas feitas com os moradores

das favelas selecionadas, através de questionério que seré detalhado mais adiante.

fii- Arquivo Din@mica Imobiliaria do Mercado Formal, cuja fonte € o Banco de dados
IPPUR/ATBIIPTU, constituido a partir das guias de informagdo do Imposto de Transmissdo de
Bens Imoveis (Inter-Vivos), e do Cadastro Imobilidrio € de Logradouros do Municipio do Rio de
Janeiro, Esse banco possui informagbes de 1968 a 1995, com 2.000 guias/ano, representando
aproximadamente 2% do universo anual Contidas nelas estdo as seguintes variaveis:

» Objeto da transaco (apartamento, casa, terreno, imoével comercial);

e Valor da transagéo (declarado);

» Valor venal (atribuido pela fiscalizagio);

» Adquirente/transmitente (pessoa fisica ou juridica),

+ SFH, se envolve ou ndo financiamento do Sistema Financeiro da Habitagio;

« Numero de inscrigio (1dentifica 0 imdvel no Cadastro Imobiliario);

» Codigo do logradouro;

» Dimens&es do terreno;

« Frago ideal.

iv- Arquivo Mobilidade Residencial no Mercado Formal- IPPUR/UFRJ. Este arquivo se
constituiu a partir da impossibilidade de se obter informagdes mais finas quanto ao perfil socio-
econdmico e demografico do adquirente nas guias do I'TBI, assim como sua limitagdo como fonte
de dados a respeito das motivacGes e critérios locacionais adotados pelos que decidem mudar de

residéncia. Foi para superar esta limitagdo, que se propds entrevistar diretamente o adquirente de
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imével que se apresentava ao balcido do ITBI, na Secretaria Municipal de Fazenda, por ocasido da
transmissio do imovel.

O questionario foi elaborado de forma que pudéssemos obter dados mais finos sobre o
migrante intra-urbano, essenciais para o.reconhecimento de quem.muda, porque muda e para onde
muda, como também identificar as formas de acesso & habitagio por individuos de diferentes
classes de renda. O banco.também contempla entrevistas aos despachantes que representam os
adquirentes junto & Secretaria, por considerarmos serem estes conhecedores profundos do mercado
imobilidrio._Assim entrevistamos 544 adquirentes e 621 despachantes no total, durante o periodo
de Outubro de 1995 até Janeiro de 1996,

O trabalho se organiza sobre trés eixos:

a) Evolugdo historica dos precos, seguida de uma compara¢do do mercado formal com o
mercado.nas favelas. Os objetivos desse eixo sfo identificar similitudes e diferencas entre os dois
mercados, no que diz respeito aos processos de valorizagdo/desvalorizagdo dos imdveis; a
existéncia. ou néo. de rela¢io entre 0 mercado na favela e seu entorno; diferengas entre 0s precos
intra e inter-favelas; a forma de funcionamento do mercado imobilidrio na favela (existéncia de
agentes, sistema de informagdo,.eic.), para isso utilizamos.as planithas do banco Pregos/Transages

em favelas e do arquivo IPPUR/ITBLYIPTU.

b) Caracterizagio da formagéo dos pregos imobiliarios na favela, e o impacto do Programa
Favela -Bairro:_Elaboracio.da Fungfo heddnica de pregos. Esta funcfo nos permite estabelecer o
peso relativo das variaveis que influenciam a determinag@o dos pregos imobiliarios na favela. As
fungBes econométricas sio correntemente utilizadas nos estudos de economia urbana para oferecer
indicagSes sobre o impacto de alteracdes na estrutura urbana (acessibilidade, externalidades, etc.)
nos pregos relativos fundiarios e para estimar as alteragdes nas preferéncias. das familias (Fuyjita,
1989). Em geral, os precos utilizados na confecgfio das fungSes hedonicas, sdo os praticados no
mercado. Porém, na avaliagio de programas sociais, onde nio temos indicagdes de prego de
mercado ou a quantidade de transagdes realizadas € insuficiente para estimar o peso relativo das
variaveis independentes, a literatura tem utilizado a metodologia de interrogar as familias sobre o
valor estimado dos seus iméveis. Essa metodologia exige, portanto, a realizagdo de entrevistas com

os proprietarios dos imdveis.
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A elaboragio do questionario se constituiu em alcangarmos trés objetivos: .

1) Cother dados para a fungdo hed8nica : prego, acessibilidade, caracteristicas do imovel;

2) Colher dados sobre a Mobilidade Residencial e os critérios de localizagfio que podem ser
independentes ao Programa ou vinculados a ele.

3) Colher dados sobre o funcionamento do mercado (como obteve acesso a terra, a

edificagfo).

Algumas dificuldades ,no entanto, se apresentam quando os dados a serem trabathados se
referem a prego/valor, devido a mudangas ocorridas na moeda durante o periodo coletado. Assim ,
foi necessario padronizar os valores de cada imével, transformando valores correntes ou nominais
em valores constantes, ou seja, expurgar a distorgdo causada pelo processo inflacionario. O
deflator utilizado foi o Indice Geral de Pregos-disponibilidade interna (IGP-DI) da Fundagiio
Getllio Vargas, um indice menos sujeito 4 distorgdes.

Como seria de se esperar, ocorrem perdas de informag8o, pois grande parte das transagdes
se efetivaram durante o periodo de inflag8o, co indices que chegaram a ultrapassar 2500% de
inflacio a0 ano, como em 1993, o que em muitas vezes a simples troca de datas poderia embutir
uma alteragdo de até 50% do valor compactuado pelo imével.

Como nio se dispunha de area construida dos iméveis negociados, optamos por equalizar os
valores pelo custo do cdmodo. O calculo de medidas de tendéncia central (média, mediana e o
desvio padrdo), foram as estatisticas utilizadas para validar os resultados obtidos na pesquisa,
principalmente depois de serem expurgados os “outlines”, ou seja, os resuttados dispares.

A correlagZo entre varidveis apresentou sua melhor performance entre as variaveis Moradia x

Local de Trabatho, que ficon ainda mais evidente quando foram transportadas para os mapas.

¢) Mercado Imobiliario e Mobilidade Residencial na favela.

Como j4 mencionado, a auséncia de dados mais finos sobre o perfil do morador da favela, e
sobre o funcionamento do mercado de imdveis do setor informal, e que obviamente nio
encontramos nas guias de registro das transagdes imobiliarias, tornou-se necessario a elaboragio de

questionario a ser aplicado junto aos moradores.



- A falta de tempo e recursos necessérios ndo permitiram que se entrevistassem todos os

moradores das 4 favelas selecionadas. Assim, optamos em selecionar as residéncias a partir dos

ey seguintes critérios:
¢ Dividimos as favelas em setores segundo nossa percepgio, que correspondeu a uma certa
} diferenciacdo socio-econdmica dentro da propria favela, ou seja, percebemos diferengas nos tipos

de imdveis, caracteristicas familidres (renda, grau de instrugio, etc.) Esse critério nos possibilitou

avaliar se haviam diferengas nos precos desses imoveis, e se as obras de urbanizagiio haviam
( Hi promovido uma homogeneizagdo desses pregos, caso essa diferenca fosse confirmada.

{ME »0 nimero de casas selecionadas era proporcional a dimensio do seu “setor”, de modo que
{ i assim “cobrimos” toda a favela com uma amostragem representativa.

*

s _

f,.‘f%i Os dados referentes a fungio hedénica constitui-se em capturar elementos/variaveis, quanto
£ ) . . ) .

{} a) Caracteristicas do imével: tipologia, padrio construtivo

{5 b) Acessibilidade: interna e externa (distancia);

23 c) Posigdo sdcio-espacial do imdvel na favela e no entorno;

H d) Caracteristicas do ambiente construido: topografia, servigos e infra-estrutura,
i; equipamentos, estagio de consolidagio;

{J/g; ¢) Externalidades: violéncia, trafego, etc...

53 Além desse aspecto, referente ao primeiro item, contemplamos outros referentes aos dois
““’g altimos itens. Assim dividimos o questionario em cinco blocos, a saber:

[

5 1) TRANSFORMACOES SOCIO-ECONOMICAS - PERFIL DO MORADOR

/ ;g - Caracteristicas demograficas/sécio-econdmicas

3 - Trajetoria residencial

2) IDENTIFICAR PADROES RESIDENCIAIS

- Padrdo construtivo

- Ano de construgio
- Estado de conservagio
- Dimensdes do imovel

- Caracteristicas do lote
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3) IDENTIFICAR DETERMINANTES DE MUDANCAS E CRITERIOS DE
LOCALIZACAO
4) FUNCIONAMENTO DO MERCADO
- Onde obteve informagdo sobre o imovel
- Quais os recursos utilizados
5) IDENTIFICAR O IMPACTO DO PROGRAMA FAVELA-BAIRRO NA DECISAO DE
MOBILIDADE E NO PRECO DOS IMOVEIS

No primeiro bloco nos detemos a aspectos socio-demograficos, com o objetivo de
tragarmos um perfil do morador de favela.

Através de critério aleatorio de escolha da residéncia, partimos para as entrevistas. Estas
foram feitas com um morador de cada residéncia, sendo ele proprietario ou ndo. Este critério foi
adotado devido a participagio de grande parte dos componentes da residéncia/familia no sustento
familiar, pois nem sempre 0s proprietarios participam isoladamente deste sustento. Sendo assim,
outros moradores estariam aptos a responder &s questdes, principalmente porque revelariam em
muito as estratégias familiares.

Os dados desse bloco, de carater demografico, nos ajudaram a compor relagdes entre o tipo
de familia e sua residéncia (caracteristicas, prego), com a favela a que pertence, e também com o
resto da cidade através do Banco Mobilidade Residencial-ITBI.

Um campo importante foi o local (bairro) de trabalho. Desse campo geramos mapas de
incidéncia/predominincia do local de trabatho em relagdo ao de moradia. Isso nos permitiu checar
algumas hipdteses correntes na literatura sobre teorias da localizaggio residencial, onde geralmente
relacionam a localizacio residencial do pobre ao seu local de trabalho.

A confecgdo dos mapas temdticos sobre a localizagdo das favelas e distribuigdo dos
entrevistados empregados obedeceu s seguintes etapas;

1. Preparagio da base digitalizada - As favelas foram plotadas enquanto feigSes pontuais
sobre uma base digital da cidade do Rio de Janeiro no formato AGF (arquivo geografico do
sistema Atlas*GIS) contendo a divisfo da cidade segundo as RegiSes Administrativas e os bairros;

2. Os dados sobre a distribuicio dos entrevistados empregados foram agregados por

Regifio Administrativa e por bairros;
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3. Os dados foram geocodificados dentro do sistema Atlas GIS e passou-se a
classificagio dos mesmos;

4.  Procurou-se estabelecer uma classificagio que permitisse comparagio entre as quatro
favelas tanto no sentido do alcance espacial das mesmas quanto da intensidade da distribuigio dos
dados.

A Trajetéria residencial
A aunséncia nos censos demograficos de dados sobre os deslocamentos no interior da cidade,
nos levou a adotar a metodologia de recuperagiio das trajetdrias residenciais pela cidade, como

estratégia de coleta de dados, no intuito de capturar vandveis determinantes de mobilidade, com

isto temos a vantagem de avaliar a relagio local trabalho/moradia, a existéncia ou nio de

mobilidade social dada pela evolugio do enderego residencial versus ocupagio profissional.
Limitacdes do campo trajetdria residencial
Em algumas das entrevistas niao obtivemos uma relaggo cronologica eficiente, pois alguns
dos entrevistados ndo se lembravam dos periodos de moradias anteriores, dificultando assim em
parte nosso trabalho. Porém a questdo referente ao seu tempo de moradia na favela objeto de
analise, nos ajudaram a superar em parte esta dificuldade. Essa questfio além de mostrar o grau de
intensidade de mobilidade ou imobilidade desses moradores, nos possibilitou avaliar suas relagdes

com a comunidade local, seus lagos de parentesco e vizinhanca.

No segundo bloco o objetivo foi capturar varidveis para a funcdo hédonica, que servirdo na
determinac¢fio dos pregos imobiliarios na favela.

Esse campo considera, assim como no mercado formal, que a diferenciagdo no tipo,
dimenso e padrio construtivo (material empregado ) , sdo varidveis definidoras de precos dos
imoveis.

Tipo de imadvel

Consideramos prédio, o imével com mais de dois pavimentos (de 3 ou mais ); casa, o imdvel
uni familiar podendo ter mais de um pavimento (encontramos casas com 3 pavimentos); e sobrado,
o imdvel bi familiar , ou seja com residéncias independentes no térreo € no pavimento superior.

Por residéncia independente chamamos a unidade domiciliar composta de no minimo 1

cdmodo com cozinha {(acoplada a ele ou ndo).



Por cdmodo consideramos: sala, quarto, cozinha (dentro ou fora do corpo da casa) e
banheiro (dentro ou fora do corpo da casa).
oy O campo ntmero de pavimentos se refere a casa (uni familiar), e ao prédio.

(3 Padrdo construtivo, através da descrigdo do tipo de material empregado, juntamente com os

- outros campos (NO. de cdmodos, caracteristicas do lote, etc.), caracterizam a moradia do morador
\; da favela e permite avaliar se existem diferengas em termos monetarios entre elas.

& O terceiro bloco se preocupa em capturar os determinantes (motivos) de mudancas de
} residéncia do morador da favela, e os critérios adotados na escolha dessa residéncia e/ou
iﬁz localizagdo (favela). A fonte principal dessa informagfio é a questio em que estdo listados
% " dezenove termos relacionados com a mudanca de residéncia. Esses termos foram escolhidos com
“} base nas principais hipoteses correntes na literatura sobre mobilidade residencial, que de modo
{3 geral, a relacionam a fatores sécio-demograficos (ciclo de vida familiar, mobilidade social, etc.) e a
{m} fatores ambientais e culturais (renovagio urbana, interven¢Bes pablicas do tipo Favela-Bairro,
;; etc.). As outras duas questdes desse bloco servem para “checar” a anterior, j4 que avaliam
{ j% possiveis fatores de atra¢do e expulsiio relacionados aos enderegos anterior e atual.

J

g‘”% No quarto bloco o objetivo era desvendar as particularidades do funcionamento de um
:} mercado imobiliario até entdo desconhecido ou pouco conhecido, e que ao revelar-se possibilitaria
(9 compara-lo ao funcionamento do mercado formal e assim, entender as diferengas e similitudes
? existentes, e estabelecer pardmetros de analise dos pregos praticados neste setor.

{} Para isso € necessirio recuperar informa¢Ges do tipo forma de ocupagio do imdvel, se
i ocupou, comprou ¢ lote e construiu posteriormente, se comprou a casa pronta, etc., como
s\ _j; também a fonte de recursos utilizados na aquisicgo, seja do lote, do imovel ou na sua construcio.
Q

Sy

O quinto bloco, foi constituido a partir da importincia de se conhecer os fatores de

determina¢fo da localiza¢io residencial da populagio moradora de favela. Isso é possivel, através

) da identificag8io dos critérios adotados na escolha de um novo enderego de moradia. Assim, dentre
varios termos associados a mudanga de residéncia, pedimos que assinalassem aqueles que estariam

relacionados as suas decisSes de localizagdo.
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Para “checar”a validade da informagio, perguntamos sobre os fatores de atragio e expulsdo
dos enderecos atuals e anteriores.Esses fatores, em grande medida estariam relacionados ao acesso
a varios itens do ambiente construido, tais como ao local de trabalho, lazer, servigos, etc...

O passo seguinte seria avaliar se estes fatores estariam ou ndo relacionados ao Programa
Favela-Bairro, e se com as transformagdes decorrentes das obras e a possibilidade de obtengiio do
titulo de propriedade, afetariam suas decisdes de mobilidade e suas avaliagdes sobre os pregos de
seus iméveis.

A avaliagdo sobre os pregos dos iméveis partiu da sua relagio com os fatores acima
relacionados, e com a propria avaliagio do propretidrio. Neste sentido, localizamos
geograficamente cada residéncia entrevistada para testarmos as hipoteses correntes na literatura

" sobre a posigio da residéncia em relagio aos fatores j& mencionados.e sua influéncia nos pregos
dos imoveis.

Para isso desenvolvemos a seguinte metodologia:

Metodologia empregada na definigdo dos campos sobre acessibilidade no banco de dados
sobre mercado imobiliario informal.

Este trabalho considerou a acessibilidade absoluta dos domicilios dentro da favela,
considerando as principais caracteristicas de impeddncia em viagens a pé: A distincia e a
declividade dos “caminhos”.

Como “caminho™, em se tratando de uma acessibilidade absoluta, considerou-se a menor
distdncia entre o enderego do domicilio e a entrada mais préxima da favela. As entradas da favela
foram definidas a partir dos logradouros cadastrados pelo IPLANRIO e que fossem adjacentes ds
vielas ou ruas das favelas. Assim ficou estabelecido que as favelas teriam como entradas as
respectivas vias:

e Ferndo Cardim - Rua Ferndo Cardim, Rua José¢ dos Reis;

¢ Caminho do Job - Rua Cel. Moreira Cesar, Rua 7777,

LS

Parque Royal - Estrada de Tubiacanga,
Mata Machado - Estrada de Furnas.
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acordo com a escala a seguir:

Para defini¢do do campo relativo a declividade, os dados brutos foram classificados de

Escala

1

2

3

Declividade Até 10°

De 10°a 20°

De20° a 45°

Acima de 45°

e

PN
S

A declividade de cada caminho foir defimda considerando-se a declividade méxima

encontrada em pelo menos 1/5 de seu percurso. A escala apresentada foi obtida através de analise

topografica das areas envolvidas no caso das medidas de declividade.
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Sexo do Entrevistado

20-mai-87

Comunidade Sexo Quantidade

Caminho do Job

28
63,04%

|
|

17
36,96%

Total de Questionarios na Comunidade

46

15,58%

Ferndo Cardim.’

40
59,70%

27
40,30%

Total de Questionarios na Comunidade

67

22,71%

Mata Machado

29
45,31%

|

£

34
53,13%

Nao Respondido.

]
o

1
1,56%

Total de Questionarios na Comunidade

64

21,6%%

parque Royal . ..

70
59,32%

48
40,68%

1



Comunidade

Total de Questionarios na Comunidade 118
- 40,00%

Grand Total: 295

o
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Grau de Instrucao do Proprietario

20-mai-97

Comunidade Grau de Instrucao Quantidade

Caminho do Job _

- Nao Respondido

. primario completo -7

1

15
32,61%

I

!
19

41,30%

.+~ "primario imcompleto :

- secundario compieto T

- secundario imcompleto -

4,35%

Total de Questionarios na Comunidade 48
15,59%
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Grau de Instrucao do Proprietario

20-rmai-97

Comunidade Grau de Instrucao Quantidade

' Fernido Cardim

Nao Respondido .

- anaffabeto. |

primario compieto: - -

. primario imcompleto ~ il

secundario-completo - -

sscundario imcompleto -~

7,46%

Total de Questionarios na Comunidade 87
22,71%




Grau de Instrucao do Proprietario

5 20-mai-97

Comunidade Grau de Instrucao Quantidade

. e |
€3 3
- 4,69%

.v S 0 primario completo. T
1
29,63%

;
{ i e sdpoprimarnioimeompletor DD R A T e
3 ' 24

37,50%

~secundariocompleto . . o oo
13
\:? 20,31%

secunidario imcompleto

superio completo - b

- 3,13%

£} Total de Questionarios na Comunidade 64
21,89%
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Grau de Instrucao do Proprietario

20-mai-97

Comunidade Grau de [nstrucao Quantidade

\ParqueRoval = - o o
.. NaoRespondido

.-/ analfabeto

- primario completo--*. .

27
22,88%

53
44,92%

‘. primario imcompleto.

- secundario completo i

9,32%

-secundario imcompleto. .

16
13,56%

Total de Questionarios na Comunidade 118
40,00%

Montante final:

295
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Comunidade

Fator

Quantidade

Montante final:

6961




Tipo de Imovel

20-mai-87

nome descricao CountOfldentificador

| Caminho do Job

T gasn

41
89,13%
]
5

10,87%
Total de Questionarios na Comunidade 46
15,59%

-5 sobrado

Ferndo Cardim .

44
65,67%

31,34%

Total de Questionarios na Comunidade 67
22,71%

45
70,31%

6,25%

4T sobrado

15
23,44%
Total de Questionarios na Comunidade 64
21,69%

Parque Royal =~ “%

90
76,27%

[ predio

I o Co et ool v sobrado e R e Ao e }
22

18,64%

Total de Questionarios na Comunidade 118
40,00%
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Onde Obteve Informacao Sobre o Imovel

20-mai-97

Comunidade Fonte

Quantidade

| Caminho do Job
{ ":': - .

Lo e e Nag Respondido

10
21.74%

“amigos/parentes

]

33

- associacoa moradores. . .o

71,74%

Db e L mal

4,35%

15,69%

45

Ifer’néo Cardim 4‘ R T e

Nao Respondido-

17

" amigos/parentes

25,37%

47
70,15%

7 jomal

1
1,49%

“‘porta a porta

2
2,99%

67

22,71%

Mata Machado - G .
e Nao Respondido

27
42,19%
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Comunidade Fonte Quantidade

~“amigos/parentes |
38

56,25%

potaaporta ..o . oo o=
1

1,56%
64
21,69%

ParqueRoyal . -

.7+ Nao Respondido = L5

16
13,56%
of
39
75,42%
3
2.54%

.. amigos/parentes s

- associacoa moradores

oma

porzapota

7,63%

118
40,00%

Grand Total:
295




Faixa de Renda

20-mai-97

Comunidade

Descricao

Quantidade

.. +1a2

2
4,35%

~2aS5sm

j

28
63,04%

T atesm

2

* sem declaracas

4,38%

11

sem rendimento |

23,91%

]

2
4,35%

Total de Questionarios na Comunidade 46

15,59%

Ferndo Cardim - i e

“+ta2 .

©. 2a5sm

. Bailsm

56,72%

4
5,97%

C#@etsm. -

1

“" sem declaracao

16,42%

sem rendimento

5,97%

Totzl de Questionarios na Comunidade 67

22,71%

Mata Machado

+1a2

9,38%
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Faixa de Renda 20-mai-§7

Comunidade Descricao Quantidade
- :""""“"—"10 = i
1
1,56%
2a5sm l

r . : 6aidsm

ate1sm '
6

9,38%

sem declaracao . ’

9,38%

Total de Questionarios ha Comunidade

64

21,69%

Parque Royal = -

- 2absm

96
81,36%

I T

6a10sm -

7
5,93%

S atetsm-

4 N
e s

15
12,71%

Total de Questionarios na Comunidade

Total de Questionarios:

118
40,00%
295
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Cozinha se Encontra Dentro da Casa

22-maj-97

Comunidade Cozinha Dentro Quantidade

! Caminho do Job'

~ NAO

§,52%

T T em

43
93,48%

Total de Questionarios na Comunidade

46

Ferndo Cardim -

15,59%

~SIML

66
98,51%

Total de Questionarios na Comunidade

67
22,71%

.1.

1,66%

63
$8,44%

Total de Questicnarios na Comunidade

64

21,69%

“NAO

" NULO

4,24%

SiM

112
94,92%

Total de Questionarios ha Comunidade

118
40,00%




Cozinha Dentro Quantidade

Comunidade

Grand Total:

2985

e

A e R S A Tt

Y e

P e
C o OO

M

. ,fs%\m. §

e

8

St

-

S e
e H
St gt Nl

sy

it

i

#o



Bairro onde Trabalha 29_mai-97

Comunidade RA Bairro Quantidade
' Mata Machado

Nao Respondido

- 17
€y 5,76%

£ Total de Questionarios na RA 17,
P 26,56%
BARRA DA TIJUCA B i

- BOTAFOGO
IS ..‘:i%;, rﬂ: s

Total de Questionarios na RA 6

=

Total de Questionarios na RA 1

L4 Total de Questionarios na RA 1




Bairro onde Trabalha 22.mai-97

o Comunidade RA Bairro Quantidade

o

R
¥

ot
e
.7

(e

"
;

awa

12
4,07%

oY
ettt R

"
Ry

i

Tetal de Questionarios na RA 21
31,34%

=

¥

{

L
.."‘W‘J L

o

£ i
AT

s

{“’”“"z
e

P
p—

H

Total de Questionarios na RA 2

S ]
§

gﬂ?’“\( #
oy

€y Total de Questionarios na RA 1

TIJUCA

£ Tofal de Questionarios na RA 3




Lo JACAREPAGUA -

Bairro onde Trabalha 22-mai-97

Comunidade RA Bairro Quantidade

5 INHAUMA

Total de Questionarios na RA 5

ALY

B e o T e WL
b BT R S L B DA A m&?:’-ﬂ*"'ﬂf..m;iﬁﬁ:’é:: T LA g

Total de Questionarios na RA 3

MABUREIRA -

Total de Questionarios na RA 2




e Bairro onde Trabalha 22-mai-97

{ Comunidade RA Bairro Quantidade

{? 0,34%

5’4}' 7 Total de Questionarios na RA 2
2,99%

Total de Questionarios na Comunidade 67
22,71%
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o Bairro onde Trabalha 22-mai-97

Comunidade RA Bairro Quantidade

Total de Questionarios na RA 4

Jotal de Questionarios na RA 1
1,56%
T T PAVUNA
1
0,34%
Total de Questionarios na RA 1

SAD CRISTOVAQ E
QH/ : {

£ ) 5 1
nodd 0,34%
{ s

Total de Questiognarios na RA 1
> 1,56%
i




Bairro onde Trabalha 22-mai-97

. Comunidade RA Bairro Quantidade
g | e TIUCA ST o

5, ' 1,69%

y ’ Total de Questionarios na RA 21
32,81%
S - —_— — — : : -

{ Total de Questionarios na RA 1

{m\ﬁ'_ Total de Questionarios na Comunidade 64
{; ; 21,6%%
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Bairro onde Trabalha 22-mai-97

Comunidade RA Bairro Quantidade

‘Parque Roval

]\]goﬂﬁes ondido

31
10,51%

Total de Questionarios na RA 31
26,27%

ANCHIETA ' :

Total de Questionarios na RA 1

... BOTAFOGO

Total de Questionarios na RA 1

> CENTRO

ey

i QpPACABAN
£ RO

Total de Questionarios na RA 1




Bairro onde Trabatha 22.mai-97

o Comunidade RA Bairro Quantidade
' ILHA DO GOVERNADOR

Sy

2aoerty

o,
w

_— e e
Pt R s
LSRN : St S

hpmn e N
S O k]

R T o

T

e e

0 e LS DT

0,34%

Total de Questionarios na RA 57
48,31%

e
M e B T )
+ L :%é!“u 3

Total de Questionarios na RA 2

STy ooy ] Y : . e e i &
SR AR LA R i : i 2 £ HHETIET

2
0,68%

¢ ‘7 Total de Questionarios na RA 2
o 1,6%%
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Bairro onde Trabalha 22-mai-97

Comunidade RA Bairro Quantidade

MADUREIRA

Total de Questionarios na RA 1

P MEIER

e
e e

Total de Questionarios na RA 1

Total de Questionarios na RA 1

Total de Questionarios na RA 1
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Bairro onde Trabatha 22-mai-97

Comunidade

RA Bairro Quantidade

VILA ISABEL

0,34%

Total de Questionarios na RA

2
1,69%

Total de Questionarios na Comunidade

Montante final:

118
40,00%

295
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Bairro onde Trabalha 22-mai-97

Comunidade RA Bairro Quantidade

0,34%

Total de Questionarios na RA 6
13,04%

UNA
T
£ R PR e STt

Total de Questionarios na RA 1

Total de Questionarios na RA 1
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Bairro onde Trabalha 22-mai-97

Comunidade

RA Bairro

Quantidade

VILA ISABEL

0,34%

Total de Questionarios na RA

2
4,35%

Total de Questionarios na Comunidade

46
15,58%
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Bairro onde Trabalha 29.mai-97
Comunidade RA Bairro Quantidade

‘Fernde Cardim

[

" Nao Respondido

18
6,44%

Total de Questionarios na RA 19
28,36%

o . BARRA DA TIJUCA

1
0,34%
Total de Questionarios na RA 1

- BOTAFOGO

Total de Questionarios na RA 1

_CENTRO

Total de Questionarios na RA 4

L COPACABANA

T

Total de Questionarios na RA 2

fLHA DOnGOVERNADOR)
1
0,34%
Total de Questionarios na RA 1
1,49%
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Bairro onde Trabalha 29-mai-97

Comunidade RA Bairro Quantidade
' Caminho do Job . . : 2
_ . Nao Respondido : T |

2,71%

Total de Questionarios na RA 8
17,39%
RADATIUCA I f‘

Tz
4

BAR

Total de Questionarios na RA 2

BOTAFOGO T

Total de Questionarigos na RA 9

Total de Questionarios na RA 2

Total de Questioparios na RA 1




Antes do F.B. Queria ir Embora

22-mai-97

&y Comunidade Ir Embora Quantidade
O “Caminho do Job

i

Fal ""”-\
-::j} e

30
65,22%

M'z '\:ml'j

£ 16
D 34,78%
£ Total de Questionarios na Comunidade 46
15,59%

P v,
.\“f}

; YT AT
B

. 41
61,19%

o
[

26

38,81%

Total de Questionarios na Comunidade 87
{“} 22,711%

O | ~ 58
Oy 90,63%

O 4
! 9,38%

Y Total de Questionarios na Comunidade 64
2, : 21,69%

v - 84
) 71,19%

) 28,81%
(o

Total de Questionarios na Comunidade 118
~ 40,00%
Grand Total:

295
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Montante final:
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Fatores por Comunidade

20-mai-97
Comunidade Fator Quantidade

\Caminho do Job

Acessibilidade ruim

aguafesgotofiuz

casamenio

comercio

escola

facilidade de transporte

falta de cond. de pagar contas

fugir da enchente

fugir da violencia

hospital

IMPOSSIBILIDADE DE PAGAR APR

lugar para morar

MELHOR ACESSIBILIDADE

oportunidade

possibilidade de diversan

propriedade (titulo)

proximidade ao trabatho

proximidade dos parentes

sair do aluguel

sair do morre

seguranca

SEPARAGAO

tamanho do imovel
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Comunidade Fator Quantidade

valor do imovel _ 9 ) '
C 19:'57% ) L '
Total de guestionarios na comunidade:

[Fernao Cardim R e i
agualesgotofluz
casamento 5
comercio 8
CONFORTO 2
escola s
facilidade de transporte 10

- filhos

fugir da violencia

gosta do lugar

hospital

MELHOR COND. DE VIDA E TRABA

morte da patroa

possibilidade de diversao

propriedade {titulo}

proximidade ao trabalho

proximidade dos amigos

proximidade dos parentes

REMOVIDAD DO JACAREZINHO

removidos com a duplicagdo da Av.

sair do aluguel

Sair do barraco

seguranca

sempre Morou agui




. Comunidade Fator Quantidade

o SEPARAGAO 2
L 2.89%

tamanho do imovel 3
’ e Aa8%

'S TOPOGRAFIA PLANA L

i 3 valor do imovel 8
e

—
Total de questionarios na comunidade;

- 'Mata Machado

i ¥

é LI L

7 agualesgotofiuz
i

! casamento 13

L CONDICAC DE VIDA 1

‘ escola 3

facilidade de fransporie 1

- fithos 3

5} fugir da violencia 3

} hospital 1

ja morou no local 1
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e
I

A

proximidade dos amigos 6
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proximidade dos parentes 16
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3

sair do aluguel 7
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g
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!

seguranca 7

-
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i
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®

tamanho do imovel 1

i ;{M\ § \}.
ah*

W)

4

- ws

valor do imovef 3

£ P
A
IS 2 .

Ny My

vaiorizacao 1

Total de questionarios na comunidade:
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4 Comunidade Fator Luantidade
\ 2OHUIGEGE bedaiiildaie
- -
o ;7arque Roval . e e e ) et e
o agualesgotohiug 4
() 339%
£
o casamenio 3
. 7.63%
{“\-{ somercio 3
é; \ 4.2a%
M Comercio préprio 1
] £.85%
{ \x : escola i2
4 “g 10,17%
{*}; . facilidage de ranspons 8
L 7.53%
{3
P tavela-bairro !
€ 085%
f“‘a} filhos 5
) S.08%
éﬂ'}: fugir da viclencia 2
_/‘;;\‘: 2.34%
é* 8 kespital 8
L £.08%
) MELHOR ACESSIRILIDADE 1
{} 0 35%
{’“; possibilidade de diversac 1
) ; 0.85%
‘{:; propriedade {tifulo} 19
£ 15,10%
é:i proximidade ao trabaihio 2
' 17,80%
éi\f» proximidade dos amigos 4
2 2.38%
- :
%“wf proximidace dos parenies 18
15,25%
QUALIDADE DO BAIRRO 1
0.85%
sair do aluguej 35
29,658%
seguranca 2
1.65%
SEPARACAG 1
0.85%
tamarho do imovat 12
10,17%
TOPOGRAFIA PLANA i
0,85%
valor de imavel 6
5.08%
: vaiorizacao 2
1,89%
. Total de guestionarios na comunidade:
e



