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Resumo  Corticos sao habitagoes coletivas de aluguel, localizadas nas 4reas centrais, subdivididas ilegalmente,
onde as dreas de servicos e os quintais sdo compartilhados. A histéria dos cortigos se inicia com a
industrializacio da cidade e a fixagao de trabalhadores préximos as unidades de produgio. O feno-
meno se expandiu e persistiu ao longo dos anos. Até 1985, o cortigo era visto como uma situagao
a ser erradicada. Apds essa data —com a abertura politica— os movimentos de moradia iniciam
lutas por melhorias. Essa pesquisa apresenta como o problema foi enfrentado e quais as solugoes
propostas por cinco gestdes consecutivas, entre 1985 e 2005. Através de pesquisa bibliogrifica e
documental, do levantamento de campo das condigoes das dreas encortigadas e andlise comparativa
das solugoes propostas, foi possivel constatar que a atua¢do dos movimentos de moradia foi o fator
mais importante para a garantia de direitos dos moradores de cortigos.
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Tenement Houses in Downtown Sao Paulo:
an Invitation to Remain?

Tenement houses are collective rental buildings, located in central areas, subdivided illegally,
where the service areas and courtyards are shared. The history of tenements goes parallel with
the industrialization of Sao Paulo and the need for worker’s dwellings near the factories. The
phenomenon spread and persisted through the years. Until 1985, tenancy was seen as an issue
to be eradicated. Thereafter —when the political environment opened up— housing movements
began their struggle to improve conditions. This research shows in what ways the problem
was dealt with and which were the solutions proposed by five consecutive administrations
between 1985 and 2005. Through literature review, study of documentation, field survey of
housing conditions in tenement areas and comparative analysis of the proposed solutions,
the conclusion was reached that the actions of housing movements were the most important
factor leading to a guarantee of rights of the tenement houses’ inhabitants.

Historic Centers, Tenement Houses, Housing, Sao Paulo, Rehabilitation.

Historic sites, Slums, Urban renewal, Sao Paulo(Brazil)

Los inquilinato en el centro de Sao Paulo:

una invitacion para permanecer

Los inquilinatos son grandes casas, ubicadas en las zonas centrales, ilegalmente subdividas
para arriendo, donde las dreas de servicio y los pateos son compartidos. La historia de los
inquilinatos se inicia con la industrializacién de la ciudad y la fijacién de trabajadores cerca
a las unidades de produccién. El fenémeno se expandié y persistié a lo largo de los anos.
Hasta 1985, el inquilinato era visto como una situacién a ser erradicada. Después de ese afio
—con la apertura politica— los movimientos por la vivienda inician luchas por mejoras. Esa
investigacién presenta como el problema fue enfrentado e cuales son las soluciones propuestas
por cinco gestiones consecutivas, entre 1985 y 2005. A través de investigacién bibliogréfica
y documental, del levantamiento en campo de las condiciones de las dreas de inquilinatos y
el andlisis comparativo de las soluciones propuestas, fue posible constatar que la actuacion
de los movimientos en favor de la vivienda fue el factor mds importante para la garantia de
derechos de los moradores de inquilinatos.

Centros histéricos, inquilinatos, vivienda, Sao Paulo, rehabilitacion.

Lugares historicos, bairros marginales, renovacion urbana, Sao Paulo(Brazil).

2 Thisarticle is based on Ligya Hrycylo Bianchini’s Scientific Initiation research, titled Cortigos no centro de Séo Paulo: Um convite a permanéncia (Tenement houses
in downtown Séo Paulo: an invitation to remain), carried out between September 2006 and August 2007 and tutored by Dr. Maria Cristina Schicchi, leader of the
research group on architectural and urban heritage in the state of Séo Paulo at Pontificia Universidade Catdlica de Campinas, Sao Paulo, Brazil, and funded by
FAPESP - Fundagdo de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo.
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Introducao

A cidade de Sao Paulo é uma das mais populosas
do Brasil e da América Latina, tendo passado
por momentos marcantes de desenvolvimento,
emblemdticos para o entendimento das
transformagoes ocorridas na maioria das cidades
paulistas.

Na primitiva Sao Paulo de taipa, quando o desejo
de melhoria da cidade se traduzia em novas
construgdes ou reconstrugdes de tijolos, jd estava
préxima a aboli¢ao dos escravos e comegava a
vinda de imigrantes. A compra de escravos era
um sistema perigoso nesse momento, por isso
os fazendeiros comegaram a investir em terras e
construgoes no centro. A moradia urbana, desde
os primeiros alinhamentos constituidos, era,
portanto, uma manifestagio exterior da riqueza
de seus proprietdrios. Quem nao podia comprar
buscava a solugao no aluguel de residéncias. Assim,
o mercado imobilidrio urbano se fortaleceu,
sendo que o trabalhador assalariado, pela prépria
origem e condi¢ao de migrante, nao proprietdrio,
tinha como tGnica perspectiva o aluguel de um
comodo, que desde o inicio tornou-se uma forma
de moradia operdria (Pereira, 1998:54).

O processo de metropolizagao de Sao Paulo
trouxe um crescimento populacional exponencial
que pode ser avaliado pelo crescimento ocorrido
entre 1890 e 1900, quando passa de 64.934 para
239.820 habitantes, causando uma expansio
desordenada, com a ocupagao de dreas de vérzeas
e encostas, desprezadas pela populagao de maior
poder aquisitivo, com a localizagio de sub-
habitagées, iniciando um processo de segregagao
das classes de menor renda no préprio centro de
Sao Paulo. Entre 1959 € 1978 houve um aumento
da populagio nas favelas e corticos devido a
diminui¢ao dos saldrios dos trabalhadores e o
aumento do preco da terra, causando grande

dificuldade na compra de terrenos para a
construgao da casa prépria, recurso que muitos
ja estavam utilizando para a solugio de moradia,
nas dreas de expansdo periféricas. A partir de
1890, a populagao nos centros urbanos cresceu
28% ao ano, totalizando um pouco mais que 20
mil habitantes. Esse crescimento gerou uma crise
habitacional levando muitas pessoas a recorrer aos
corti¢os como forma de moradia.

Nesse processo de urbanizagao, as sub-habitagoes
construidas como moradia de aluguel e outras,
subdivididas ilegalmente —cortigos—, localiza-
ram-se nas dreas centrais ou proximas do centro,
pela possibilidade de aproveitamento da infra-
estrutura existente e proximidade de postos de
trabalho, estratégia que explica a permanéncia
deste tipo de solugio até os dias atuais. As casas
alugadas comecaram a ser mais freqiientes e lu-
crativas com a vinda de imigrantes em busca de
trabalho nas inddstrias (Blay, 1985:42). A ocu-
pagao de bairros inteiros foi operada por este tipo
de empreendimento, alguns construidos para este
fim, outros adaptados a construgoes remanescen-
tes, sendo que, hoje, algumas dessas construgoes
sdo consideradas patrimoénios culturais. A rota-
tividade nos cortigos ¢ alta devido a inseguranga
profissional e aos freqiientes aumentos de aluguel
por parte dos proprietdrios ou locadores, fato que
caracteriza o cortico como forma de habitagao
tempordria. (Schor, 1997:152).

A criagao de novos corticos acompanhou as
transformagoes urbanas, com a destrui¢ao de
armazéns e antigos cinemas e o abandono de velhos
casardes no centro, gragas a grande valorizagao de
outras dreas da cidade. A expansao dos cortigos
na cidade ¢ dificil de ser avaliada porque hd uma
auséncia de informagdes sobre os iméveis nessa
condigio, seja quando se instalam ou quando



desaparecem. Apesar do desconhecimento dessa
trajetdria, a grande proporgao de cortigos com até
dez anos de uso, nas regioes leste e sul, aponta que
o ritmo de criagao de novos cortigos acentuou-se
nos tltimos dez anos (Schor, 1997:154).

De acordo com Piccini (2004:43), podemos
identificar trés processos diferentes de
encorticamento: Os cortigos que surgiram
juntamente com a formacio e estrutura dos
bairros populares; os corticos que surgiram em
conseqiiéncia de uma deterioragdo urbana de
bairro e, os cortigos que surgiram em conseqiiéncia
de desvalorizacao pontual de alguns iméveis, mais
antigos e abandonados pelos proprietdrios.

As principais caracteristicas dos primeiros cortigos
predominam até os dias de hoje. Comodos
pequenos, superlotacio, uso coletivo de banheiro,
cozinha e tanque, precariedade das instalagoes
hidriulicas e elétricas, falta de privacidade,
exploragao de alugueis, varias fungdes exercidas
em um mesmo cdmodo, tais como o quarto
servindo de cozinha e a sala de quintal para secar
roupa. Para alugar um imével é necessdrio dispor
do valor do aluguel, ter renda fixa e muitas vezes
possuir um fiador, exigéncias que sdo invidveis
para um trabalhador informal. E, ainda que este
consiga obter a renda necessdria para alugar um
imével, as dificuldades citadas impedem que a
loca¢do seja formalizada e, portanto, dificulta
futuros cadastramentos e sua participacao
em programas oficiais. Segundo Brandmilles
(2004:34), pode-se concluir que os moradores
optam por viver em corti¢os mais por falta de
vinculo empregaticio do que de renda para
pagar o aluguel. Por isso o encorticamento ¢ um
processo que tem caracteristicas diferenciadas de
outras formas de sub-habitacao.

Dos tipos mais comuns de corti¢os encontrados
em 1893, as caracteristicas que permanecem na
drea central ainda hoje sio: o cortigo de quintal,
que ocupa o centro do quarteirdo com acesso

através de um pequeno corredor, onde, de face
para a rua, ao lado do portao de entrada, hd qua-
se sempre um prédio de uso comercial; o cortico
casinha: construc¢ao independente com frente
para a rua, também chamada de pensao; a casa de
comodo: sobrado com vdrias subdivisoes internas;
05 cortigos impmvz’mdos, com 0Cupagao precéria de
fundos de depdsitos, fundo de bares, armazéns,
cocheiras e estdbulos, sempre no centro do quar-
teirao e o hotel-cortigo, que tem uso de restaurante
durante o dia e, a noite, as pessoas sublocam para
dormir (Piccini, 2004:21).

Por volta de 1870 surgem os primeiros nicleos
de corticos nos bairros centrais, como Sé, Santa
Efigénia, Bela Vista e nos bairros operérios, Brds
e Mooca. Nesse periodo a populagao de Sao
Paulo passou de 15 mil habitantes, em 1850,
para 65 mil, em 1890, e constitufa a maior massa
de populagao trabalhadora pobre em Sao Paulo,
revelando-se uma oportunidade lucrativa para
empreendedores imobilidrios. Com a expansio
dos corticos, no inicio do século XX foi criada a
Policia Sanitarista, encarregada de por em prética
a vigilancia e os procedimentos de combate
as epidemias que assolavam a cidade, no que
denominavam os “ninhos de tuberculose”. E com
base em todo avan¢o da ideologia sanitarista e
higienista que se d4, em 1894, a formula¢io do
Cédigo Sanitdrio do Estado de Sao Paulo, no
qual a maior atencao ¢ dirigida para as chamadas
casas coletivas ou, como constam genericamente
na lei “habita¢oes de classes pobres”, proibindo-se
“terminantemente” a constru¢ao dos corticos
e convidando a administragdo municipal a
providenciar a destruigao dos existentes. Esse
cédigo, que se tornou o mais importante e
completo instrumento para edificago, estabelecia
regras de higiene, satide e limpeza na constru¢ao
de cortigos para que fossem regularizados como
”casas coletivas” (Piccini, 2004: 45).

O crescimento populacional nos anos que se
seguiram, em pleno processo de metropolizagao
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da cidade e, mais tarde, a expansio dos bairros
periféricos e a urbanizagio baseada no transporte
rodovidrio, provocaram o esvaziamento do centro
de Sao Paulo, causando deterioragio de alguns
setores, num contexto econdmico em répida
transformagio, a0 mesmo tempo em que modi-
ficaram e definiram novas formas de apropriacao
e valorizagao do solo urbano.

No final dos anos 1970 e inicio dos anos 1980
houve uma fase de criagao de incentivos e in-
vestimentos no processo de autoconstrugao da
casa propria em regioes periféricas, mas devido a
grande distdncia destas as dreas de trabalho, mui-
tos deixaram suas casas e voltaram para as dreas
centrais da cidade. Essa mudanca da periferia para
o0 centro se caracterizou em um aumento do en-
corticamento nesse periodo. (Piccini, 2004: 43).
Houve uma acentuada desvalorizagao imobilid-
ria do centro que inibiu qualquer investimento
privado ou publico. As intervengdes, a princi-
pio, com o propdsito de erradicagdo, depois, de
urbanizagio dos cortigos e a reestruturacio dos
bairros em que predominavam, se deram através
de uma politica de renovagio das dreas e subs-
tituicao dos moradores de baixa renda. Foram
necessarios muitos anos para que esta visao —que
tinha como pressuposto que a simples expulsao
ou transferéncia seria uma solu¢io definitiva— se
alterasse, diante da permanéncia das mesmas
condigoes econdmicas das classes de menor po-
der aquisitivo e da dificuldade cada vez maior de
obter estabilidade no emprego.

Em Sao Paulo, no inicio dos anos 1990, havia
23.688 imdveis encorti¢ados, o que significa
160.841 familias e 595.110 pessoas morando
em corticos (FIPE, 1993). Apesar da grande
quantidade de pessoas dividindo o mesmo imével
no cortigo, o custo do aluguel é muito elevado,

podendo chegar a 50% da renda da familia, sen-
do o metro quadrado mais caro da cidade (PAC,
2003:67).

Essa situagao favoreceu a criagio, em 1991, da
lei n° 10.928 do Vereador Luiz Carlos Moura,
conhecida como Lei Moura. Essa lei foi criada
para adequar os corticos de melhores condicoes
de moradia e garantir os direitos dos moradores.
A lei Moura obriga o proprietirio do imével a
fazer as mudancas necessdrias para conquistar o
minimo de habitabilidade, tais como iluminacao
nos comodos de 1/7 —um sétimo—, no minimo,
da drea de piso conter, no minimo, cinco metros
quadrados, com a menor dimensao nao inferior
a dois metros, etc. Caso o proprietdrio nao possa
fazer todas as modificacoes prescritas na lei ele
pode fazer um acordo com a prefeitura para obter
mais prazo, porém, se nao cumprir os requisitos,
serd multado (Lei Moura, 1991). Entretanto, a
aplicacao da lei para regularizagio de cortigos
existentes s6 comegou a ser feita a partir de
2001.

A dltima gestao municipal estudada (2000-2004)
concedeu uma atengdo especial na solugio do
problema de moradia na drea central de Sao Pau-
lo. Desde o0 ano de 2000, a prefeitura da cidade
de Sao Paulo vinha desenvolvendo propostas para
requalificacdo do centro que se iniciaram com o
programa “Morar no Centro”, coordenado pela
SEHAB —Secretaria Municipal de Habita¢ao. O
programa visava atender a demanda por habitagao
social com modalidades diversas, dentre as quais,
o Programa de Interven¢io em Corticos, que
naquele momento estava em fase de elaboragao,
visando melhorias nas condicoes de habitabili-
dade nos cortigos, com financiamento publico,
incluindo a fiscalizagio de obras e a capacitagio
e envolvimento dos moradores.?

3 Em noticia recente publicada no site da Secretaria de Habitag&o da Prefeitura foi anunciado o inicio de um programa de reformas nos cortios existentes para que se adaptem a Lei
Moura. Na pagina da prefeitura de Sao Paulo “Prefeitura inicia amplo programa de reforma de cortigos na Cidade” 10/01/2007 — Habitagéo. Acessivel em:
http://wwwé6.prefeitura.sp.gov.br/noticias/sec/habitacao/2006/08/0010, acesso em: jan/2007.



Objetivos e métodos

O foco da pesquisa, inicialmente, se direcionou
para os cortigos existentes, com o objetivo de es-
tudar o periodo de 1985 a 2005, cujo inicio foi
escolhido por ser o marco da abertura politica no
Brasil, a partir do qual foi possivel a mobiliza¢ao
e maior participagao dos movimentos de moradia
nas discussoes sobre a drea central da cidade.

No primeiro momento foi dada preferéncia para
a busca de informacoes sobre as solucoes adotadas
pelas gestoes e as formas de lidar com o problema,
ou seja, como cada gestao o enfrentou e quais
foram suas propostas, planos e projetos para a
populagao encorticada.

A pesquisa bibliografica permitiu conhecer os
problemas recorrentes desta forma de habitar e
a mudanca de visao sobre os cortigos por parte
do poder piblico nesses vinte anos. Com a pes-
quisa documental pudemos revelar aspectos da
atuagdo dos técnicos em cada gestao, uma vez
que foi possivel o acesso também a documentos
e levantamentos que nao foram transformados
em programas, planos ou projetos oficiais, mas
tao somente foram produzidos com intuito de
estabelecer pardmetros internos para andlises de
futuros investimentos. Ainda na primeira etapa,
foram realizados os levantamentos de campo de
uso do solo, volumetrias e estado de conservagio
do entorno das dreas encorticadas, segundo os
limites dados pelos mapas cadastrais oficiais.

Na segunda parte, o foco foi na andlise dos pro-
jetos e agdes empreendidas pelas gestoes, onde
foram eleitos um programa e um edificio, ou con-
junto de edificios, construidos para a populagao
encortigada, realizados em cada uma das gestoes,
com o intuito de comparar os resultados destas
propostas e discutir a sua eficicia como solugio
para o problema. O critério para a escolha deco-
rreu das andlises dos documentos pesquisados e de
conversas preliminares realizadas com os agentes
envolvidos nos processos (técnicos, profissionais,
movimentos de moradia). Foi realizado o levanta-

mento dos dados fisicos, cadastrais e financeiros
da construgao, a situacio atual e os problemas de
gestao dos edificios j4 habitados, elementos que
foram sistematizados em fichas técnicas, do tipo
utilizado para inventdrios, para posterior compa-
racio de dados dos diversos empreendimentos e
periodos. Foram feitos os levantamentos de ma-
terial grafico e fotogréfico sobre as construgoes e
do material bibliogréfico e documental junto aos
arquivos dos 6rgaos de habitacio e planejamento
da prefeitura da cidade. Foram realizadas ainda,
entrevistas com os movimentos de moradia e com
os profissionais, técnicos e agentes envolvidos.

Breve historico da gestao do
problema: da erradicacao a
permanéncia

Com o crescimento populacional desordenado na
cidade de Sao Paulo, agravado pelo processo de
metropolizacio, houve a expansio e a formagio
de bairros periféricos, conforme j4 foi apontado,
concomitante ao processo de esvaziamento do
centro urbano, com o deslocamento das ativi-
dades empresariais e 0 comércio e servigos mais
sofisticados para outros centros desdobrados (Av.
Paulista, Jardins e Av. Faria Lima), gerando de-
teriorago de alguns setores e desvalorizagao do
solo urbano central. Por outro lado, a formacio
de periferias distantes criava um problema estru-
tural para a estratégia de vida da populagiao mais
pobre, pois implicava em grandes deslocamentos
por parte dessa populagao para os locais de trabal-
ho, inviabilizando economicamente sua fixacao
nos bairros habitacionais criados, cuja expansao
também seguiu a l6gica dos pregos mais baixos
da terra urbana.

O aumento de moradias irregulares construidas
e os problemas urbanos advindos justificaram a
postura de vdrias gestoes de operar uma limpe-
za urbana, com a¢oes de desmonte de favelas e
corti¢os em pontos diferentes da cidade, atitude
muito criticada, j4 que os cortigos derrubados
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muitas vezes estavam instalados em imdveis de
valor histérico e artistico.

Devido a péssima situagio de moradia e a0 modo
como os proprietdrios ou sublocadores agiam em
relacio aos inquilinos dos corticos —com vio-
léncia, autoritarismo e indiferenca em relagio as
suas condi¢oes de vida—, muitos moradores co-
megaram a formar movimentos organizados para
obter melhorias, o que, em muitos casos, implicou
em expulsoes dos moradores pelos proprietdrios e
sublocadores (Bonduki, 2000:39). Essas expulsoes
ocorriam de forma traumdtica, onde os moradores
tinham seus pertences jogados na rua repentina-
mente, além de sofrer ameagas para nao registrar
dentncia a policia.*

A atividade dos movimentos ganhou refor¢o com
a criagao e atuacdo conjunta de ONGs e insti-
tuigoes religiosas, que participaram da formagio
dos primeiros movimentos de moradias, ainda
no final da década de 1970. As liderangas eram
definidas pelos moradores, que freqiientavam
os movimentos para discutir questoes politicas
—ainda no periodo de ditadura militar— e or-
ganizar reivindicagoes por melhores condigoes
de moradia.

Apenas no periodo de 1989 a 1992, apés a pro-
mulgagao da nova constitui¢ao (1988),” foram
criados os primeiros programas habitacionais
voltados aos moradores de corticos. Foram desen-
volvidos dois subprogramas de intervengao. O pri-
meiro se baseava na compra ou desapropriagao de
terrenos centrais pela prefeitura. Sua finalidade era
implantar projetos habitacionais de grande porte
para absorver moradores de corticos de uma deter-

minada drea. O outro subprograma era baseado na
autogestao, onde a prefeitura, através da Funaps®
concedia um financiamento para as associagdes
comunitdrias, para que comprassem imoveis en-
cortigados, ou deteriorados, para realizar reformas
ou reconstrucgoes (Bonduki, 2000:41).

Os subprogramas iniciados nesse periodo nao
foram finalizados. Paralisados nas duas gestoes
seguintes —Paulo Maluf e Celso Pitta—, ou seja,
por oito anos, durante os quais foi dada énfase a
solugdes de moradia para a populacio favelada, si-
tuadas em dreas mais préximas do centro, ao longo
de grandes eixos vidrios, ou seja, em dreas de gran-
de visibilidade, tais como o “Projeto Cingapura”
na gestao do Paulo Maluf e o “Guarapiranga” na
gestao Celso Pitta.’

Foi durante esse periodo de paralisa¢io dos pro-
gramas habitacionais voltados aos moradores de
cortigos que foram intensificadas as reunibes por
parte dos moradores e lideres de movimentos.
A Uniio dos Movimentos de Moradia (UMM)
realizou uma grande manifestagao no palicio do
governo do Estado, em 1992, exigindo moradia,
e assinou, em 1993, os primeiros convénios do
programa Mutirao com o CDHU — Companhia
de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sao Paulo. A UMM inicia neste mo-
mento uma fase de intermedia¢io na formulagio e
luta para implementagao dos programas e projetos
do governo do Estado. Esse movimento também
ganhou dimensao nacional implantando-se em
outras cidades do pais. Isso possibilitou que, em
1992, com quase um milhao de assinaturas, com-
posta por integrantes de ONGs, entidades e pes-
soas, fosse encaminhado ao Congresso Nacional,

Visita a um cortico localizado no bairro do Bom Retiro em Sao Paulo, Brasil, no dia 28/05/07, onde parte dos moradores havia sido expulsa pelo proprietdrio de forma violenta. Visita
realizada no dia 29/05/07 com a Socidloga Regiane Picolo de Novais Freitas e o Arquiteto Julio César Delgado da PMSP do setor HABI Centro

Segundo o relatdrio “Observatorio dos direitos do cidadao”, a Constituicdo de 1988, no artigo 182, estabeleceu que o objetivo da politica urbana é o ordenamento e desenvolvimento
das fungdes sociais da cidade e, em 2000, apds aprovagdo de uma emenda constitucional, foi incluido no capitulo 6, o direito @ moradia como direito social (Observatdrio dos Direitos
do Cidadao, 2002).

Funaps — Fundo de Atendimento a Populagdes Moradoras em Habitagdo Subnormais. O Funaps foi o primeiro fundo municipal voltado & habitacéo, criado em 1979 como resultado da
pressdo conjunta da Igreja Catélica, das comunidades de base e das organizagdes populares, dotando o setor responsdvel de um instrumento juridico e financeiro com maior capacidade
de acdo.

Sobre a gestéo Paulo Maluf, apesar de ter sido encontrada maior documentagéo sobre o programa Cingapura, que trata sobre a problemdtica das favelas, também foi possivel ter
acesso a documentos relativos a atuagéo sobre corticos na sua gestao. Os documentos encontrados na PMSP foram Planos de Agdes, Intervengdes em cortigos, diretrizes habitacionais,
Relatdrios, Processos, Oficios e Formulagdes de Diretrizes. A leitura desses documentos permitiu constatar que, mesmo ndo havendo programas especificos implementados para a
questdo dos encortigados, havia uma discussao técnica sobre a questéo, em grande parte, promovida pelos técnicos atuantes.



o primeiro projeto de lei de iniciativa popular para
a criagao do Fundo Nacional de Moradia Popular
(Observatério dos direitos do cidadao, 2002).

As atitudes enérgicas e isoladas tomadas por parte
do poder publico municipal nessas duas gestoes
deram inicio as invasdes sucessivas a edificios
desocupados na drea central. Outra iniciativa dos
movimentos foi a realizagio de um levantamento
préprio dos edificios vazios no centro da cidade,
tanto publicos quanto particulares, para que pu-
dessem ser reivindicados para habitagao social.®

Nesse momento, de 1993 a 2000, que entende-
mos ser de inflexdo, em termos da a¢io do poder
publico municipal com relagao a4 moradia social
na 4rea central de Sao Paulo, iniciou-se um pro-
jeto, pelo governo do estado de Sao Paulo, através
da CDHU (Companhia do Desenvolvimento
Habitacional e Urbano) especificamente voltado
aos corticos, através do Programa de Atuagio em
Corticos (PAC).” Apenas em 2001, porém, se
deu continuidade aos programas e subprogramas
iniciados na gestao da prefeita Luiza Erundina.
Juntamente com as obras em andamento, iniciou-
se o processo de fiscalizagio dos cortigos com base
na Lei Moura,'” aprovada em 1991. Os governos
municipal e estadual comegaram a trabalhar em
conjunto e equipes de profissionais do governo
municipal sairam a campo vistoriando os corticos,
alertando os proprietdrios e sublocadores sobre a
lei e orientando-os quanto as mudangas que de-
viam realizar.

J4 os profissionais da CDHU, responsdveis pela
implementagao do programa PAC, a partir da
fiscalizacao e levantamentos de dados socioecond-
micos dos moradores realizados pela prefeitura,
conseguiram encaminhd-los para os programas
de acordo com a sua renda. Alguns puderam se

mudar para um apartamento da CDHU j4 fina-
lizado, enquanto outros procuraram um imével
que atendesse as suas necessidades, em termos de
localizagio e custos.!!

O PAC foi implantado definitivamente em junho
de 2002. O empréstimo para a realizacao dos
projetos voltados para cortigos veio do Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID) com
o total de 70 milhdes de délares. O Programa
tem o proposito de recuperar habitagoes nas dreas
centrais onde jd existe infra-estrutura consolidada,
mantendo os moradores originais (PAC, 2003:04).
Essa iniciativa vinha ao encontro dos objetivos do
Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo
Paulo que indicava a necessidade de reestruturar
o centro, reciclando os imdveis abandonados e
reabilitando-os como moradia para popula¢io
de baixa renda (Cimara Municipal de Sao Paulo,
2002).

Em maio de 2003, a CDHU montou um caderno
do programa com o levantamento cadastral e
pesquisa socioecondmica sobre os cortigos.
Esse caderno foi iniciado com um projeto de
planejamento estratégico, delimitando as dreas
prioritdrias para o atendimento da populagio
encorti¢ada. A drea definida foi gerada em funcio
das concentragoes dos iméveis encortigados,
divididos em Setores Bdsicos de Intervencao
(SBI). O objetivo dessa delimitacio espacial foi
programar as atividades de planejamento, projetos
e a organizagio da demanda. O levantamento
cadastral dos imdveis encorticados foi realizado
pela Fundag¢ao SEADE, que a partir destes
dados estabeleceu uma amostra para a pesquisa
sécio-econdmica com os moradores. Os nove
Setores Bdsicos de Intervencio estio constituidos
pelos bairros do chamado “anel intermedidrio™:
Santa Cecilia, Bom Retiro, Consola¢io, Bela

8  Entrevista com a socidloga responsavel da Pastoral da Moradia Regiao Episcopal Ipiranga, no dia 14/07/07.

9 Entrevista com as arquitetas da CDHU, responsdveis pelo programa PAC — Programa de Agéo em Cortigos, realizada em 05/03/07.

10 0 Objetivo da Lei Moura € criar melhores condigdes de habitabilidade nos cortios, adequando-os a padrées minimos como forma de seguranga e dignidade aos seus moradores. Alguns
itens citados pela lei sdo: Area minima do comodo ou divisdo ndo inferior a 5,00 m2, com sua menor dimenséo nao inferior a 2,00 m?; seguranga do imovel no tocante a instalagao
elétrica e sua estrutura; iluminag@o minima por comodo de 1/7 da drea do piso; ventilagdo minima por comodo de 1/2 da drea de iluminagéo; banheiro revestido com piso lavével e de
barra impermeavel; banheiro com abertura para o exterior, dotado com vaso sanitério, lavatdrio e chuveiro e pé direito minimo de 2,30m.

11 Entrevista com as arquitetas da CDHU do programa PAC — Programa de Agao em Corticos, realizada em 05/03/07.
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Vista, Liberdade, Cambuci, Pari, Bris, Belém e
Mooca. No levantamento, foram encontradas
1.648 edificagoes encorticadas onde 47,3% sao
sobrados, 40,4% sio casas térreas e 12,3% sao

prédios encorticados (PAC, 2003:00).

Com a fiscalizagdo e atuacio da prefeitura de
Sao Paulo, a aplicagio da lei Moura imposta
aos proprietdrios e sublocadores, e a atuagao da
CDHU com o PAC, iniciou-se uma nova maneira
de condugio da questio. O papel dos movimen-
tos de moradia foi e continua sendo importante para
a melhoria de corticos. A populagao encorticada
muitas vezes nao possui as informagdes de que
precisam para reivindicar e monitorar as agoes
do poder publico, e ainda sofrem com o estigma
que historicamente envolveu a sua condigdo
de moradia e as estratégias de vida coletiva. Os
movimentos acabam desempenhando o papel
de agentes intermedidrios e promotores, entre a
populagio carente de moradia e o governo. Na
ultima gestao analisada, os movimentos gan-
haram assento em vérios dos conselhos municipais
ligados as questdes de moradia no centro,
alguns chegando mesmo a ser incorporados
como funciondrios comissionados pela prépria
gestao.'?

A escolha dos empreendimentos
voltados para Corticos

Ainda sobre 0 método utilizado neste trabalho,
é necessdrio esclarecer que os critérios de escolha
das unidades habitacionais exemplares da atuagio
de cada gestdo estudada serdo apresentados mais
adiante, na descri¢io das caracteristicas de cada
uma, com excegao das gestoes dos prefeitos Paulo
Maluf e Celso Pitta, por nao terem implementado
ou dado prosseguimento aos programas habita-
cionais voltados aos corticos.

Foram estudados conjuntos construidos de di-
ferentes formas, utilizadas no periodo de 1989-
1992, alguns através de mutirao e outros por
construtoras, como, por exemplo, o “Mutirdo
Celso Garcia” e o “Mutirao Madre de Deus”,
que foram construidos por mutirdo, e o conjunto
habitacional “Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro” -
iniciado na gestao Luiza Erundina (1989-1992)
e finalizado oito anos depois, jd na gestao Mar-
ta Suplicy (2001-2004) - que foi, por sua vez,
construido por construtora. Uma outra forma
estudada foi a de reforma de edificio existente,
através do “Edificio Almeida”, tido como exem-

plar pelo CDHU.

Para tal, foram alinhados os dados relativos a
custos, formas de construgio, gestdao, dimen-
sionamento, perfil da populacio, usos e ativi-
dades nos edificios, nas dreas de entorno, nivel
de conservacio, estado de alteracio e formas de
apropriagao e utilizagdo dos espacos habitados
(Tabelas 01 e 02).

A esses dados, foram adicionadas as informagoes
colhidas junto aos movimentos de moradia, aos
moradores dos edificios ou antigos cortigos, e as
constatacoes realizadas em visitas de vistoria aos
corticos existentes. Estas visitas foram acompan-
hadas dos técnicos responsdveis, elementos que
nos possibilitaram detalhar os aspectos referentes
as condigoes de habitabilidade dos cortigos e os
avancos alcancados pelos moradores dos mes-
mos.

A construgao dos mapas de entornos das dreas
encorticadas permitiu realizar a comparagao
sobre o contexto em que foram inseridos os
conjuntos, como, por exemplo, se houve ou nao
alguma melhoria do entorno, seja por intervengao
publica ou induzida pela localizagao do novo
empreendimento. Dessa forma foi possivel

12 Informagéo obtida a partir de entrevista feita no dia 29/03/2007 com a socidloga da PMSP no setor da HABI Centro.



Tabela 1

Analise Comparativa do Entorno — Atividades.

Equipamentos Mutirdo Madre de Deus | Mutirdo Celso Garcia

Supemecados e Mini-mercado

Conjunto Habitacional Vilinha

25 de Janeiro

Edificio Aimeida
1

Bar

17

14

18

Cabeleireiro

13

14

Farmécia

Video locadora

Acougue

Marcenaria

Chaveiro

Lavanderia e
Tinturaria

Correio

Pet-shop

Quitanda de Fruta

Academia de gindastica

Creche

Sapataria rdpida

Dentista

Vidragaria

Padaria

Escola

Alfaiate

Hospital

Fonte: Ligya Bianchini, 2007

Tabela 2

Analise Comparativa do Entorno — Conservacéo dos Edificios.

Mutirdo Madre de Deus | Mutirdo Celso Garcia

Conjunto Habitacional Vilinha

25 de Janeiro

Edificio Aimeida

Muito deteriorado 3,09% 29,09% 6,31% 17,17%
Deteriorado 18,36% 32,76% 25,45% 23,73%
Médio deteriorado 31,19% 30,52% 38,24% 30,8%
Médio conservado 28,98% 7,57% 18.78% 18,18%
Conservado 15,26% - 10,87% 8,08%
Muito Conservado 1,76% 1 0,35% 2,02%

Fonte: Ligya Bianchini, 2007
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perceber se os equipamentos existentes eram
suficientes para atender a demanda dos espagos
habitacionais criados, ou constatar que, apesar
de suas localizagoes centrais, ndo possufam os
servicos complementares a habita¢ao —as figuras
mostram mapas que indicam os locais onde os
edificios estudados se situam.

A escolha do “Mutirao Celso Garcia” e do cortigo
“Madre de Deus” se deu por serem experiéncias
pioneiras do programa de interven¢ao em cor-
ticos nas dreas centrais. Esse programa consistia
na compra ou desapropriagio do terreno onde
se localizava o cortigo pela Prefeitura, e, se ne-
cessrio, do terreno e construcoes ao redor. A
finalidade era de possibilitar a implantac¢ao de
um conjunto habitacional que deveria ser cons-
truido através de mutirao'’ para diminuir o custo
da obra. Foram os Gnicos exemplos construidos
desse programa.

Jd aescolha da “Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro”
se deu pelo fato dessa construgao ser um exemplo
do subprograma proposto na gestao Luiza Erun-
dina. Embora nio tenha sido construido durante
a gestao, e sim dez anos depois, na gestao Marta
Suplicy. O subprograma se baseava na compra
ou desapropria¢do dos cortigos, para ser doado a
uma das associagdes comunitdrias, que eram for-
madas por familias moradoras de corticos, cuja
prioridade era para compra de imével deteriorado
e promogao de reforma, ou mesmo, de uma nova
construgio através de mutirio.

No caso da “Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro” a
construgao deveria ter sido feita através de mu-
tirdo, na gestao Luiza Erundina, mas, nao foi
terminada até o final da gestao e, devido a sua
paralisago nas gestoes subseqiientes, somente na
gestao Marta Suplicy foi concluida. A questao s6
foi equacionada entre moradores e a Prefeitura,
através da intermediagio e contratagio de uma
construtora.

Com relagao ao “Edificio Almeida”, a escolha se
deu pelo fato do projeto ser exemplo do Progra-
ma de Atua¢io em Cortigo (PAC) que obteve o
melhor resultado com relagao a construgio e a
ocupagio dos moradores, segundo os préprios
técnicos responsdveis pela implementacao do
programa.

0 mutirao Celso Garcia

A construgao do “Mutirao Celso Garcia” foi fruto
da luta dos movimentos de moradia, (Movimen-
to dos “Sem Teto” (ST) e Unifica¢do de Lutas
dos Corti¢os (ULC) no periodo de 1989-1992,
porém, a construgao s6 foi concluida em 2004,
como j4 foi apontado.

O “Mutirao Celso Garcia” (figuras 1 e 2) é um
conjunto habitacional dividido em quatro blocos,
mais o antigo casardo onde foi anteriormente
o corti¢o, e que assim ainda se mantém. Os
blocos 01 e 02 estao separados dos blocos 03 e
04 por uma praga central. Nos blocos 01 e 04 os
apartamentos nao possuem drea de servigo, hd
apenas um tanque e, para esses prédios, hd uma
drea de servico coletiva. Jd nos blocos 02 e 03,
existe um tanque e um local para estender a roupa

Figura 1
Localizagéo do edificio do Mutirao Celso Garcia.

Fonte: Google Earth, 2007

13 Mutirdo: designa qualquer tipo de iniciativa coletiva para a execuga@o de um servigo ndo remunerado, como, por exemplo, a construgao civil de casas populares.



Figura 2

Foto e desenho de implantagdo do edificio do Mutirdo Celso Garcia: o
conjunto se localiza na avenida de mesmo nome, que possui transito e
comércio intensos.

Lamina 01

Avenida Celso Garcia

Mutirdo Celso Garcia - Implantagao esquematica

Fonte: Ligya Bianchini, 2007

nos préprios apartamentos. Nos blocos 01 e 04,
o salao de jogos se localizada no térreo.

Além dos pétios que fazem a separacio entre os
blocos, hd uma praga central que tem a funcao de
dar continuidade a rua e que se manteve aberta
no periodo de construgio. Apés os moradores
se mudarem, ela foi fechada por seguranca.
Ao fundo dessa praga central encontra-se uma
brinquedoteca e uma biblioteca, ambas fechadas.
No bloco 02, com face para a praga central se
encontram seis lojas, onde também funciona a
associagao de moradores do préprio conjunto
e um espago pertencente a0 movimento de
moradia dos “Sem Teto”. As outras lojas servem
aos moradores.

O conjunto habitacional se encontra em frente
da movimentada Avenida Celso Garcia, principal
corredor de trifego da zona leste da cidade, pa-
ralela com a Rua José Kauer que faz cruzamento
com as ruas Julio César da Silva e Gongalves Dias.
A regiao possui um gabarito de altura de prédios
de um a quatro pavimentos, sendo poucos edi-
ficios mais altos. A regiao possui muitos prédios
mal conservados e deteriorados, a maioria das
casas existentes ¢ antiga e nao hd nenhum
prédio recentemente construido na regiao levan-
tada.

No trecho levantado da Avenida Celso Garcia
(figuras 3 e 4), estd concentrado um comér-
cio variado, constituido por venda de objetos e
utensilios de cozinha, desde troca de pegas até
o conserto de panelas e carrinhos de alimentos
que sdo feitos e comercializados nas ruas, como
por exemplo, carrinhos de “cachorro quente” e
de “milho verde”. Adentrando as ruas paralelas e
perpendiculares & Rua Celso Garcia, os usos sao
predominantemente residenciais.

Em termos da gestao do edificio, apds sua ocu-
pacao, cada bloco possui um administrador, que
gerencia as necessidades do edificio. Além disso,
hd 16 pessoas que coordenam as questoes admi-
nistrativas do conjunto, as arrecadagoes de verbas,
a distribuigao das contas para os administradores
dos blocos e coordenam as reuniées administra-
tivas, que ocorrem uma vez por més, juntamente
com os moradores. Caso haja a necessidade de
alguma reforma ou modificagdo que envolva
dinheiro, é marcada uma reuniao e as obras sao
aprovadas em grupo. J4 a relacio entre o governo
municipal e a populagao ¢ diferente, pois nao
hd um acompanhamento e a impressao que os
moradores tém é de abandono, jd que a partir da
conclusio da obra niao sio mais realizadas visto-
rias pela prefeitura e a manutencao ficou a cargo
exclusivamente dos moradores, o que exige uma
organizagio, coesdo e consenso do grupo, para
que todos os blocos estejam sempre em boas con-
digoes de uso, o que nem sempre ocorre.
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Mapas do entorno do edificio do Mutirdo Celso Garcia com levantamento geral do uso do solo.
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Mapas do entorno do edificio do Mutirao Celso Garcia com levantamento especifico dos usos dos pavimentos térreo e sobreloja dos edificios.

Fonte: Ligya Bianchini, 2007

Figura 4

L€ - 21 :6002 ‘€ ON ‘2 'IOA "ONSINVEHN A YANIIAIA 30 SONHIAVND E

Fonte: Ligya Bianchini, 2007



Mutirdo Madre de Deus

Também o “Mutirao Madre de Deus” foi uma
conquista dos movimentos, no caso, do Movi-
mento de Moradia da Mooca, cuja articulagio
ocorreu no periodo de 1989-1992 —gestao Luiza
Erundina. A construcio (figuras 5 e 6) consiste
em dois edificios interligados por um pdtio cen-
tral que foram construidos através de mutirdo
pelos moradores que hoje residem no prédio.
O projeto apresenta uma solu¢io em blocos de
apartamentos em forma de “H”, ligados por um
patio aberto que se tornou uma drea de lazer para
as criangas. Hd, no total 45 apartamentos. Cada
andar possui seis apartamentos, sendo esses sepa-
rados trés a trés por um lance de escada. Os pisos
dos andares ndo sao continuos e apenas meio lan-
ce de escadas liga cada grupo de trés apartamen-
tos. No primeiro bloco existem 21 apartamentos
e no segundo, 24.

Figura 5
Localizagdo do Edificio Madre de Deus.

Fonte: Google Earth, 2007

Figura 6
Foto e planta do pavimento tipo do Edificio Madre de Deus que esta
localizado em drea residencial com pouca movimentagao.
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Fonte: Ligya Bianchini, 2007

O edificio se encontra proximo a Avenida Paes
de Barros com a Rua Visconde de Inhomerin e
Rua Guaimbé. A Avenida Paes de Barros é bem
servida de 6nibus, contendo pontos de parada em
toda a sua extensio. O fluxo de carros é intenso
e possui comércio e servios diversificados. Na
avenida encontra-se o Teatro Popular Arthur de
Azevedo e o Colégio Estadual Pandiao Caldgeras.
Nas ruas Madre de Deus, Padre Raposo e Dias

Leme hd um maior niimero de habitag6es.

Na Avenida Rangel Pestana —continuag¢io
da Av. Celso Garcia, eixo principal da zona
leste— o estado de conserva¢io das construgoes
pode ser considerado como “mais conservado”
(figura 7). Jd nas ruas paralelas, a conservagio das
construg¢oes nio é maior, encontrando-se muitas
delas deterioradas. Este bairro é predominante-
mente de edificios baixos, na sua maioria de até
dois pavimentos (figura 8).
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Figura 7

Mapa de estado de conservagao das edificacdes do entorno do Edificio Madre de Deus.
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Fuente: Elaboracion propia. (2007)

Apés a ocupagio do edificio, os moradores tive-
ram que enfrentar o convivio com os espagos sem
os acabamentos necessdrios, como piso, azulejo e
lougas nos banheiros. Hoje, os moradores jicon-
cluiram esses acabamentos. O conjunto nunca
foi repintado e a manutengio ¢ realizada quando
necessdrio. Foi iniciada a construgao de uma gua-
rita, mas nao estd finalizada. Muitas alteragoes
foram realizadas dentro dos apartamentos. Alguns
moradores dividiram a sala, criando mais um dor-
mitdrio, enquanto outros separaram a cozinha da
sala, para ter mais privacidade nos dois cbmodos.
A prefeitura prometeu a entrega de carnés para os

moradores pagarem durante 20 a 30 anos, apds o

que poderiam requerer legalmente o apartamento
como propriedade. Mas até 0 momento em que
se encerrou a pesquisa, nenhum dos moradores
recebera os carnés e todas as manuteng¢des neces-
sdrias no edificio foram feitas por eles mesmos,
sem nenhum respaldo da municipalidade. Isso
tem criado um problema crénico em relagio aos
moradores, pois, suas lutas e a opgao de sair do
cortico passavam também pela perspectiva de se
legalizarem, no limite, se tornarem proprietdrios
e, com isso, terem acesso, eles proprios e seus des-
cendentes, a outros beneficios de cidadania.



Figura 8
Alturas das edificagdes do entorno do Edificio Madre de Deus.
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Fuente: Elaboracion propia. (2007)

Mutirdo vilinha vinte e cinco de janeiro

O mutirao “Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro”
(figura 9), foi construido em um terreno que
originalmente era da Cdria Metropolitana e foi
utilizado como cortigo por seu sublocador (figura
10). Os moradores foram constituidos pelos
antigos moradores, 22 familias, que moravam
no local hd mais de 20 anos e mais 11 familias
indicadas pelos movimentos de moradia,
totalizando 33 familias.

O terreno foi comprado na gestao Luiza Erundi-
na, mas a escritura do terreno s6 foi liberada um
ano e meio depois, j4 no governo Paulo Maluf.
Apenas no tltimo ano da gestao Marta Suplicy

Figura 9
Localizacao da Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro.

Fonte: Google Earth, 2007
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Figura 10
Foto e planta do pavimento tipo da Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro.
A Vilinha se localiza em drea de usos mistos com predominancia de
comércio.

Fonte: Ligya Bianchini, 2007

foi construido o prédio da Vilinha Vinte e Cinco
de Janeiro. Ou seja, foram necessdrias trés ges-
toes para se concluir o processo, desde a compra
do terreno até a construcio final —em média, 8
a 10 anos.

Os apartamentos tém dois dormitérios, um ban-
heiro, drea de servicos, cozinha e sala. Na parede
que faz a separa¢io da cozinha com a sala hd uma
abertura que integra os dois ambientes. Este de-
talhe arquitetdnico do projeto agradou a muitos

moradores que viram neste ponto algo diferente,
j& outros, no entanto, nio gostaram e fecharam
essa abertura, com o intuito de permitir mais
privacidade na cozinha e na sala.

O Edificio possui um salao de festas que também
¢ utilizado para reunides administrativas e uma
grande drea aberta onde os moradores ficam con-
versando e as criangas brincando. Além disso, o
edificio fica perto do Parque da Luz, em frente a
Estagao da Luz, na Avenida Tiradentes, principal
eixo de acesso a zona norte da cidade e local que
possui vérias edificacoes histéricas e equipamen-
tos publicos.

Por outro lado, também est4 situado na Rua Vinte
e Cinco de Janeiro préximo a Rua Sao Caetano,
também conhecida como “rua das noivas”, onde
o comércio predominante ¢é de trajes de noivas e
madrinhas, confec¢des e tudo o que envolva festas
e casamentos. A Rua Vinte e Cinco de Janeiro é
bem tranqiiila e parte da quadra, na ocasido do
levantamento, estava cercada com tapumes de
um grande terreno onde estava sendo construi-
do um edificio residencial, criando um grande
vazio na quadra. Do outro lado da rua, estava
sendo construido outro edificio residencial e ao
seu redor algumas edifica¢oes estavam sem uso e
para alugar. Ou seja, ¢ um entorno em transicao,
0 que permite inferir que, neste momento —um
ano apds o levantamento—, deve estar totalmente
modificado.

Na Rua Sao Caetano hd um grande movimento
tanto de veiculos quanto de pedestres. As lojas sao
mais conservadas (figura 11), e nos lotes hd uma
predominéncia de altura de dois a trés pavimentos
contendo poucos prédios que se destacam em altu-
ra. Nas ruas perpendiculares & Rua Sao Caetano hd
uma concentragao maior de edificios de uso misto
que aparentemente parecem cortigos,'* os prédios e

14 Para se ter certeza de que as residéncias séo realmente cortigos, € necessario entrar em cada casa ou apartamento e verificar as condices das familias. Julgamos que eram corticos
pela condicao dos imoveis e pelo que foi possivel observar a partir de visitas as dreas. Pessoas que estavam na rua na ocasido das visitas e as informagdes fornecidas por estas, con-
firmaram que em algumas casas, mal conservadas, havia muitas familias morando juntas, ou seja, se tratavam de corticos.



Figura 11
Mapa de estado de conservagdo das edificagdes do entorno da Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro.

LEGENDA

- MUITO DETERIORADO
- DETERIORADO

:, MEDIO DETERIORADO
|:| MEDIO CONSERVADO
|:| CONSERVADO

l:l MUITO CONSERVADO/NOVO

linha 25 de
Janeiro

Fonte: Ligya Bianchini, 2006

Figura 12
Mapa de usos do solo das edificacbes do entorno da Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro.
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casas sao mais degradados e se dilui a concentragao
de comércio de artigos para noivas, contendo mais
bares, oficinas mecanicas e depésitos (figura 12),
usos de cardter menos central e mais periférico.

No conjunto habitacional Vilinha Vinte e Cinco
de Janeiro nio existe nenhum sindico ou coorde-
nador do prédio, apenas hd alguns moradores que
tomam frente dos problemas e necessidades do
prédio, que lideram e redinem os moradores para
encontros que ocorrem mensalmente. Por ter sido
entre hd pouco tempo para ocupagio dos atuais
moradores, nao hd muitos problemas e nem in-
adimpléncias. H4 apenas algumas reclamagoes
quanto ao tamanho dos apartamentos. Hd algu-
mas modifica¢des que os moradores gostariam de
fazer no edificio com relagao ao lazer e seguranga,
mas a falta de documentagio legal do conjunto
habitacional, os impede de fazer tais melhorias.
Como nos outros conjuntos habitacionais estu-
dados, a falta de respaldo do governo com relagao
as manutengoes prediais apds a ocupagao dos edi-
ficios, a demora no envio dos carnés, para que os
moradores comecem a pagar pelo apartamento,
para adquiri-los como propriedade, a falta de ex-
periéncia de como se relacionar em um conjunto
habitacional ou edificio condominial, onde sao
necessarios varios acordos entre eles, dificultam a
gestdo do dia a dia e geram muitos atritos.

Edificio Almeida

Por fim, o Edificio Almeida —CDHU do Pro-
grama PAC— foi construido na década de 1940.
Possui 11 pavimentos (figura 13 e 14), contendo,
no total, 34 unidades habitacionais, que, aps ter
ficado durante virios anos sem moradores, aca-
bou sendo ocupado pelo movimento do Férum
dos Cortigos, em 1999. Somente em 2004 ¢ que
a CDHU conseguiu uma liminar de reintegracao
de posse. Ap6s mudangas no projeto original,
conseguiu-se distribuir o espago para conter 70
unidades habitacionais no edificio.

Figura 13
Localizacao do Edificio Aimeida.

Fonte: Google Earth, 2007

A diferenca dos apartamentos estd apenas no ta-
manho, jd que todos possuem uma sala-cozinha,
uma 4rea de servico, um banheiro e um dormi-
tério. Alguns possuem um terrago maior devido
a sua localizacao no prédio.

O edificio possui duas dreas de convivio, uma no
térreo, onde sio realizadas as reunioes condomi-
niais. Esse espaco ¢ pouco utilizado ji que tem
muito eco, pois o pé direito é muito alto. Outra
drea de uso coletivo do prédio fica no sétimo an-
dar, e é mais utilizada pelas criangas.

O Edificio Almeida fica localizado entre a Ave-
nida Sao Joao e a Rua Ana Cintra, a Rua Duque
de Caxias, no cruzamento com a Rua Bario de



Figura 14 Campinas, em uma regiao do centro histérico da

Foto e plantas tipo do 1° ao 6° pavimentos do Edificio Aimeida, idad de ha . . il
que esta localizado em uma regido de edificios altos e comércio Cidade onde ha muito movimento € facil acesso,

especializado voltado para pecas e acessorios automobilisticos. tanto por Onibus quanto por metro.

O entorno ¢ ocupado por edificios antigos e

@ altos (figura 15). Préximo ao metrd e ao
viaduto Costa e Silva, as constru¢oes sio mais
@ degradadas e, quanto mais afastadas do metrd,
@ mais conservadas. A trezentos metros de distAncia
do Edificio Almeida encontra-se a Praga Alfredo
© Paulino, local bastante arborizado e préximo
a Academia Paulista de Letras e 2 Casa do
3 Turismo Governador Mario Covas Jr. Na Rua

© Bardo de Limeira encontra-se a sede do jornal
Folha de Sao Paulo. Na regio existem muitos
edificios habitacionais e hotéis e o comércio é
especializado em acessérios para motos e carros

© ¢ (hgura 16).
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Circulagdo/Escadaria/Bevadores

Apésa chegada dos moradores, algumas mudangas
S foram realizadas no edificio, tais como a questao
de seguranga, com a colocagao de cAmeras, porta
de vidro e a realizacio de uma bancada para a

Edificio Almeida - Planta tipo do 1° a0 6° pavimento portaria. Na drea de convivio, aberta no sétimo
andar, foi feita uma pia préxima a churrasqueira,
j& que esse espago ¢ muito mais utilizado. Com
relagdo aos apartamentos, alguns moradores
separaram os quartos com parede de gesso ou
com um armdrio de roupa, transformando-os
em dois dormitérios. O sindico, escolhido pelos
préprios moradores através de votagao, conseguiu
fazer essas mudangas no prédio sem aumentar o
valor do condominio, para nao correr o risco de
ter inadimpléncia no prédio.

S

=

No Edificio Almeida, a CDHU terceirizou
os servicos de uma construtora que faz as
vistorias no prédio e manutengoes necessdrias.
Para que os moradores soubessem lidar com a
nova moradia foi confeccionada uma “cartilha”
contendo explicagdes sobre o prédio e regras para
a manuten¢ao dos apartamentos.

Fonte: Ligya Bianchini, 2007
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Figura 15
Mapa de alturas das construgdes do entorno do Edificio Almeida.

Fonte: Ligya Bianchini, 2006

Figura 16
Mapa de usos do solo dos edificios do entorno do Edificio Almeida.

Fonte: Ligya Bianchini, 2006
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Conclusoes

Uma das constatagdes mais importantes da
pesquisa foi sobre a importincia da mobilizagao
dos moradores e da atuagio continua dos
movimentos para a mudanca de visao em relagio
aos cortigos, pois, isoladamente, a popula¢io
encorticada nao possui as informagdes de que
precisa para reivindicar e monitorar as a¢oes do
poder publico, e ainda, como apontado, encontra
maior dificuldade de inclusio nos programas
voltados para populacio de baixa renda, por nao
poderem comprovar renda fixa. Nos movimentos,
os lideres agem como orientadores da populagio
e como disciplinadores, pois para fazer parte do
movimento é necessdrio freqilentar as reunioes,
opinar e decidir sobre as reivindicagoes pleiteadas
e atividades planejadas.Portanto, esse papel de
intermediagao desempenhado pelos movimentos
de moradia, tornou possivel a realizagao de
empreendimentos voltados especificamente para
a populagio dos cortigos, o que significou, muitas
vezes, levar-se em conta a coesdo prévia existente
entre eles, ou a possibilidade de compartilhamento
de equipamentos e servigos como principio de
projeto, aspecto que jamais seria considerado nos
empreendimentos voltados para a populacio de
baixa renda, atendida por meio de inscri¢oes ou
cadastros diferenciados apenas pela renda.

Cabe ainda salientar que o processo de construgio
dos conjuntos habitacionais, Madre de Deus,
Celso Garcia, Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro se
deu de forma morosa, j4 que houve a paralisacio
das obras durante duas das gestdes e o reinicio
delas ndo ocorreu imediatamente ap6s o inicio da
seguinte. O reinicio das obras demandou também
processos de mudanga, tanto no projeto como na
retomada da construgao, implicando inclusive
em mudancas na legislagio de uso e ocupacio
do solo, para permitir solugdes apropriadas aos
encorticados, que foram concluidas apenas na
gestao de 2001 -2004. A demora para a finalizacio

do processo ¢ um agravante ainda maior, quando
se tem em conta a instabilidade financeira a que
estao sujeitas as populagoes de cortigos.

Por outro lado, a falta de respaldo do governo
municipal, juntamente com o fato do processo de
obten¢io de uma moradia ser longo e desgastante,
também contribuiu para uma maior uniao entre
os moradores, em varios casos. As diferentes
formas de gestao adotadas para gerenciar os
conjuntos habitacionais, hoje, demonstram que
nao houve nenhuma preocupagio, informagao
ou orientagao por parte da prefeitura, apds a
ocupagao dos conjuntos. Isso tende a acarretar
problemas futuros, em termos de manutengao dos
empreendimentos e, portanto, dos investimentos
feitos pelos préprios governos—tanto municipal
quanto estadual—, implicando em custos indiretos
que nao foram computados inicialmente,
pois, se as unidades sao financiadas por bancos
internacionais e 6rgaos de financiamento
federais, os problemas de gestao podem afetar
a manutengio e valorizacio dos investimentos
publicos realizados em infra-estruturas no 4mbito
municipal. Sob esse aspecto, podemos afirmar
que o processo de realizagao de empreendimentos
para moradores encortigados ainda nao estd
consolidado por parte do governo municipal.

Empreendimentos tidos como exemplares
e frutos de vérios estudos anteriores foram
iniciados na gestao Luiza Erundina, mas foram
paralisados durante mais de uma gestao, como
foi o caso “Vilinha Vinte e Cinco de Janeiro”,
onde foram priorizados os programas voltados
para a populagio moradora de favela, como o
“Cingapura’ e o “Guarapiranga’.

Embora nao tenha sido objeto desse estudo, sa-
bemos que em todas as gestdes municipais, foram
implantados projetos de habitagao social para a
populagao de baixa renda, proveniente de dreas
de favelas, loteamentos periféricos e outras formas
anteriores de habitagao, sendo esse um processo
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continuo ao longo dos anos. J4, em rela¢ao aos
corticos, esses projetos, além de iniciados tardia-
mente, ficaram sem continuidade. Além de ainda
nao terem sido consolidados como processo, na
gestao atual, demandam um longo processo para
a sua legalizagao. Apés esses vinte anos e sucessi-
vas gestoes, os corti¢os continuam sendo tratados
como um problema habitacional especifico, para
nao dizer, excepcional. Em parte isso se explica
pelo fato de que a favela e os loteamentos precd-
rios sao formas de habitacao percebidas por todos,
e 0s cortigos s30, muitas vezes, camuflados ou nio
reconhecidos como tal, por ocuparem iméveis
que ndo permitem a visibilidade das condi¢oes
de precariedade e promiscuidade, fruto de sua
condi¢ao de ilegalidade.

A partir de 2001, a fiscalizagao dos cortigos vem
sendo feita baseada na Lei Moura 10.928/91,
portanto, criada dez anos antes, o que se
constituiu num grande avango. Técnicos da
prefeitura vistoriam os corti¢os para adequd-
los a lei e proporcionar melhores condigoes de
moradia, sendo multados os proprietdrios que
nao se adequarem 2 lei.

Embora dificilmente essa agao do poder publico
possa fazer com que os cortigos deixem de existir,
contribuird, certamente, para que tenham maior
habitabilidade. A fiscalizagdo pode resultar ainda
em um aumento de preco dos aluguéis para os
seus moradores, ou futuros moradores, jd que as
despesas com as melhorias que os proprietdrios
venham a realizar serao diretamente repassadas
aos locatdrios. Isto trard outras implicagoes so-
ciais, como deslocamentos freqiientes e até mes-
mo impossibilidade de permanéncia de familias
de menor renda morando préximas a dreas de tra-
balho e, quanto a esse aspecto, nao ha nenhuma
garantia por parte da prefeitura ou da legislacao
de que esses moradores serao mantidos.

A fiscalizagao municipal age de modo indireto,
porém, tem como meta a regularizagao das pés-

simas condi¢oes hoje encontradas nesta forma de
morar coletiva. No limite, atua para que nio haja
mais a formacio de corticos da forma como se
constituiram historicamente, pois, caso o proprie-
tdrio queira manter o funcionamento do cortigo
ou construir outros, como forma de obter renda
de propriedades em dreas desvalorizadas, terd que
fazé-lo de acordo com alei, o que necessariamente
implicard em investir minimamente nas con-
digoes de habitabilidade das construgoes.

Outra questao jd observada nas dreas pesquisadas,
embora apenas empiricamente, é que, com as
fiscalizagcoes além de muitos moradores nio
terem mais condi¢des de continuar pagando
para residir em corticos, o que os levard a procurar
outra maneira de morar, como ji apontamos,
estio ocorrendo invasdes em galp(’)es vazios
ou abandonados, por grupos de moradores
“sem teto”, e isso comeca a se constituir como
uma nova forma de ‘encorticamento’. Nessas
ocupagoes, os préprios invasores dividem o
espago, as vezes, formando uma diviséria entre
os compartimentos apenas com um cobertor,
resultando em condi¢oes ainda mais precdrias de
habita¢io. Contudo, possuem a vantagem de nao
pagarem aluguel, dgua e luz.

Além da fiscalizagao realizada pela prefeitura hd
o Programa da CDHU —Programa de Atuagio
em Corticos— PAC, que permite construir e
reciclar prédios nas dreas centrais para moradores
de corticos. Entretanto, as iniciativas e programas
de melhoraria das condicées de vida do morador
de cortico nio eliminaram a formagio de novos
cortigos e, muitos dos que foram vistoriados,
ainda nao deram retorno as solicitages, num
processo que também envolve certa morosidade,
pois s3o necessdrios vérios deslocamentos até o
imével: dos fiscais para identificagao, dos técnicos
para vistoria, do pessoal administrativo para as
notificagdes, novamente visita dos fiscais para
intimagio e, por tltimo, nova vistoria técnica
para autorizagao de regularizagao.



Apenas na gestao Luiza Erundina 1989-1992
foram realizados programas e sub-programas
que retiraram os moradores dos corticos e
os colocaram em edificios construidos para
habita¢ao. Com isso, dependendo de suas
condicoes de conservacio, o edificio anterior
era destruido, nao permitindo que novos
moradores viessem a ocupar o local novamente
naquelas condigdes precdrias. Na gestdao Marta
Suplicy 2001-2004 houve a continuidade das
construgdes iniciadas e nao finalizadas na gestao
Luisa Erundina e iniciou-se a fiscalizacio dos
corticos baseada na Lei Moura, aprovada dez
anos antes, o que significa que a alternincia
politica de gestao contribuiu para um atraso de
oito anos para a retomada dos dois processos de
enfrentamento da questao do corti¢o no centro

de Sao Paulo.

O que se verifica como caracteristica histérica
marcante das intervencoes sobre os corticos
na drea central de Sao Paulo, é que foram
intervengdes tdpicas, individualizadas, havendo
uma grande dificuldade em se estabelecer algum
procedimento mais sistémico. Nesse sentido,
¢ possivel que iniciativas como as discutidas
nesse trabalho, ao longo do tempo, e se houver
continuidade de programas e procedimentos
—fiscalizagdes e regularizagbes— possam
resultar num impacto mais visivel sobre a
qualidade dos espagos de habitacao social no
centro.

E esperamos que, os projetos mais gerais de
reabilitagao urbana ou os novos empreendimentos
para a drea central tenham em conta a necessidade
de reverter os rendimentos advindos de operagoes
imobilidrias e das valorizagdes das propriedades
em dreas renovadas para projetos de habitacao
e equipamentos sociais. Talvez seja essa a
Unica possibilidade de operar com “folga” os
investimentos na drea social.
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