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RESUMO

Neste trabalho, estudam-se os corticos situados na area central da cidade de Sao Paulo,
mais precisamente no bairro da Luz. S&o verificados os rendimentos obtidos pelos
proprietarios e pelos intermediarios nas locacdes e sublocacdes e para saber se estédo
dentro da realidade do mercado, foram comparados com os valores de locacdo do
mercado formal e com o valor do imovel.

Como base para esse estudo, procurou-se conhecer as condicdes fisicas dos domicilios
nos corticos, a situacdo socioecondmica dos encorticados, a escolaridade deles, as
guestbes referentes as locacbes , as vantagens de morar no centro e 0S registros nos
cartorios dos imoveis pesquisados. Também foi calculado o percentual que representa o
gasto com a moradia em relacdo a renda dos encorticados e as mudangas ocorridas em
um grupo de encorticados quando ndo mais despendem recursos para 0 pagamento de
aluguéis. Concluimos, sugerindo alternativas de intervencdes na problematica dos
cortigos.

SUMMARY

The present research investigates the income obtained by property owners and
sublessors from leases and subleases of inner city slum properties (tenements). The
properties studied in this research are located in the center of S&o Paulo in the Luz
district. To understand the value of the income, it is compared to rents obtained in the
formal market and to values of the properties themselves.

As a basis for this research, an effort was made to understand the physical conditions of
the slum dwelling, the socio-economic situation of the sublessee tenents, their level of
education, general issues of slum rentals, the advantages of living in the central city
area, and the deeds of the properties studied. The study also calculates the percentage of
income that is spent by the tenents on their rent as well as the changes that occurred in a
group of former sublessees when they no longer had to spend a large portion of their
income on rent. We conclude by suggesting alternative solutions for the problem of
inner city slum.



INTRODUCAO

“A tuberculose ceifa suas vitimas: a insuficiéncia de ar e de luz,
o dia-a-dia com numerosas pessoas em ambientes muito
pequenos, mal ventilados, umidos e baixos, produz a clorose, a
anemia, etc. ( Essa) gente reduzida a aglomerar-se em dez ou
doze pessoas em um ou dois comodos porque os ganhos
escassos e o crescimento de aluguéis ndo permitem que tenham
meios para alargar-se um pouco. (Nos bairros pobres) onde a
noite se recolhe todo o exército de quem trabalha e produz, as
moradias coletivas e o0s corticos se transformaram em
verdadeiros pombais humanos,...” (Jornal Fanfulla, 23/03/1906
- apud Kowarick , 1994).

A cidade de S&o Paulo, nos ultimos cem anos sofreu grandes transformacfes. Em 1890,
possuia 64.934habitantes e, em 1991, possufa 9.48F.42bitantes, tornando-se uma
das maiores cidades do mundo.

O “progresso” trouxe para a cidade agua potavel, iluminacao, rede de esgotos, escolas,
grandes avenidas, milhdes de carros, shopping centers, edificios modernos, bairros
jardins, condominios fechados de altissimo padrédo e tantas outras melhorias que séo
notaveis.

Hoje, S&o Paulo possui condi¢cdes para se tornar, pela concentracdo econdmica que
apresenta, pelo parque industrial que possui, pela tecnologia que concentra, pelos

espacos culturais que abriga e pela prestacdo de servicos que oferece, uma das mais
importantes metrépoles globalizadas do terceiro milénio.

Por outro lado, paralelo ao desenvolvimento apresentado, os problemas sociais
cresceram com a cidade e acresceram aos existentes novos tipos, como a violéncia
urbana. A cidade de Sao Paulo comporta duas realidades extremas, em conseqiéncia da
ma distribuicdo de renda do pais. Isso pode ser constatado no relatério, de 1999, do
Banco Interamericano de Desenvolvimento, que considera o Brasil, 0 pais com maior
desigualdade social no mundo: enquanto 10% da populagdo concentra 47% da renda
nacional, os 10% mais pobres ficam com 0,8% dela, isso quer dizer que os 10% mais
ricos embolsam, per capita, 58 vezes mais que os 10% mais pobres. “Trata-se da
modernizacdo com exclusao” ( MARICATO, 1997).

A questdo habitacional na cidade de S&o Paulo é gravissima, pois grande parcela da
populacdo vive em situacdo de precariedade nas moradias autoconstruidas, nas favelas e
nos corticos.

Os problemas existentes, hoje, nos corti¢cos, sdo basicamente os mesmos relatados pelo
Jornal Fanfulla em 1906, caracterizando bem um tipo de modernizacéo, cujo 6nus dos
privilégios de alguns é a excluséo social da maioria.

! Fonte Anuério estatistico do Brasil, 1984
2 Censo demogréafico 1991, IBGE



As condi¢des dos corticos verificadas nesta pesquisa, em geral, sdo muito ruins devido a
deterioracdo dos imdéveis, moradias com espacos limitados, mdultiplos usos desses
espacos, insalubridade, gambiama rede elétrica e esgoto danificado. Além das mas
condicges fisicas, o dia-a-dia dos moradores é tenso, devido & convivéncia forcada
entre as varias familias, causada pelo uso em comum dos tanques e sanitarios.

Em muitos corticos, os moradores além de sofrerem com as precariedades da moradia,
sofrem também com a violéncia impostas pelos proprietéarios ou intermediarios, como
podemos constatar nos depoimefitos

“Todo dia tem discussdo aqui na fila do banheiro,
sempre nas horas antes de se sair para o trabalho”.

“O proprietdrio aqui mora no andar de cima e ele
tem o controle da luz. Qualquer barulho, um
pouquinho que a gente faga, algazarra de crianga,
radio, conversa, ele corta a luz e a gente fica uns
dois dias aqui na maior penuria’..

Como nos corticos as tipologias, as formas de gestdes e os niveis de habitabilidade
variam conforme as regibes em que estdo localizados, o que se pode verificar sdo
diferengas entre os corti¢os localizados na area central e aqueles localizados no bairros
periféricos. Por isso, apesar de encontrarmos varias literaturas, legislacdes, relatorios e
pesquisas que abordam a tematica dos corti¢os, ainda séo discutiveis as conceituacdes e
as estimativas.

Em 1975, através dos registros de Rendas Imobiliarias da Prefeitura Municipal de Sao
Paulo, estimou-se que 9,3% da populacdo do municipio fosse encorticada e pesquisa
realizada pela Prefeitura Municipal estimava que 2,2% fosse favelada. A Secretaria
Municipal do Planejamento - SEMPPAem 1980, constatou que 4,2% da populacédo do
municipio era de favelados e estimou, mantendo a mesma proporc¢ao existente em 1975,
a populacéo encorticada em 17,7%. Em 1989, a Secretaria de Habitacdo do Municipio -
SEHAB, em seu Diagnostico da Situacdo Habitacional, utilizando o mesmo calculo
usado pela SEMPLA, estimou em 88.000 os corticos existente em S&o Paulo,
perfazendo um total aproximado de 3 milhdes de pessoas residindo neles.

Em 1994, a Fundacéo Instituto de Pesquisa Econdémica - FIPE realizou pesquisa sobre
0s corticos, estimando em 23.688 o numero de corticos, abrigando 595.110 pessoas, que
representariam 6,2% da populacéo paulistana.

% Termo utilizado quando as instalagdes séo ilegais ou feita sem cuidados técnicos.

“ Depoimento retirados do caderno n® 2, POLIS; Corticos em S&o Paulo: o problema e suas alternativas,
1991, Sé&o Paulo.

® Caderno Corticos em Sao Paulo: frente e verso da Secretaria Municipal do Planejamento, 1986, S&o
Paulo.



E de suma importancia que haja um censo especifico de corticos ou que o IBGE nos
préximos censos incluam o cortico como uma das tipologia de moradia, para o melhor
conhecimento dessa realidade.

Os 0Orgéaos publicos, exceto durante algumas gestdes, quando chamados para solucionar
algum sério problema de saude publica, ou para preservar a vida dos moradores

ameacada por problema estrutural da moradia, agiram sempre no sentido da expulséo
dessa populacdo. Em outras situacfes, da mesma forma agiram por puro interesse
especulativo do solo urbano, como representante de interesses privados.

A maioria dos encorticados moram e desejam continuar morando nos bairros centrais da
cidade devido a proximidade do trabalho, a facilidade de transporte, a existéncia de
infra-estrutura como luz, agua, coleta de lixo e esgoto, e de recursos sociais como
escolas e hospitais publicos, como foi constatado nesta pesquisa, 0 que nao significa que
todos estejam usufruindo desses servicos, devido a irregularidade na manutencao das
instalacdes e nos pagamentos das tarifas

As discussdes sobre a revitalizacdo e intervencdes do centro da cidade de Séo Paulo,
pelo setores privado e publico, mesmo abrangendo as questdes de habitacdes precéarias,
nao apresentam mecanismos que garantam que a melhoria dos iméveis depreciados néao
venham a favorecer apenas a especulacdo imobiliaria e evitem a expulsdo dessa

populacdo para outras areas em piores condicfes. Revitalizar, renovar e manter a

populacdo encorticada na centro da cidade é um grande desafio.

Este trabalho tem como objetivo aferir os rendimentos obtidos pelos proprietarios e
pelos intermediarios nas locacfes e sublocacdes de corticos.

Para se compreender o valor desses rendimentos, eles foram comparados com os valores
de locagdo do mercado formal e com o valor do imével. Também foi calculado o
percentual que representa o gasto com a moradia em relacdo a renda dos encorticados.

Com esses objetivos, procurou-se conhecer as condi¢Bes fisicas dos domicilios nos
corticos; o perfil dos encorticados principalmente quanto as atividades de trabalho a
renda familiar; os aspectos da locacéo; as formas de gestdes; as vantagens de morar no
centro e 0s registros nos cartérios dos imoéveis pesquisados. Analisamos também as
transformacdes que um grupo de encorticados realizou quando ndo mais precisou
despender recursos para o pagamento de aluguéis.

METODO DO TRABALHO
Ao longo da construcdo da dissertacdo, adotou-se como linha basica a revisédo
bibliografica dentro do tema de habitacdo popular e a analise dos dados coletados nas

pesquisas de campo.

A questdo dos corticos € bastante complexa, pois € uma problematica que esta
diretamente ligada as condi¢gbes socioecondmica dos seus moradores. Como forma de



moradia e parte do mercado habitacional, os corticos estédo subordinados a legislacoes
municipal, estadual e federal e também aos interesses privados.

Com o objetivo de conhecer os rendimentos obtidos pelos proprietarios e intermediarios
de corticos localizados na regi&o central da cidade de Sad Rimlimitamos uma area
dentro dela para estudo.

Para a escolha da area, procuramos que estivesse localizada no centro da cidade, em
distrito com as seguintes condi¢des: alta densidade de corticos, boa quantidade de
servicos publicos, infra-estrutura urbana e equipamentos sociais.

Com as caracteristicas prevista e os limites geogréaficos estabelecidos, a area escolhida
ficou delimitada em 0,54 kmz2, estando situada no distrito de Bom Retiro e € parte do
bairro da Luz. Delimitada pela linha norte/sul do metré, pela Avenida do Estado e a
linha ferroviaria da Companhia Paulista de Transporte Metropolitano — CPTM.

Essa area € privilegiada por contar com grande numero de transportes coletivos e
importantes vias de ligacdo com outras regibes da cidade. Nela encontram-se
localizadas 03 estacdes de metrd, uma estacdo de trem; varios terminais de Onibus
municipais e intermunicipais; vias de grande fluxo como a av. do Estado, av.
Tiradentes, rua Jodo Teodoro e a rua Sao Caetano.

Esta ali localizado também o cortico conhecido por “Vilinha 25 de Janeiro”, onde
residem 20 familias e que ha 17 anos se organizaram para defender os seus interesses
Nesse cortico houve pesquisa especifica com todos os moradores.

Para o obter os objetivos do trabalho foram realizadas as seguintes pesquisas:

- Identificacdo dos corti¢os - Apds a definicdo da area de pesquisa, foi realizada, no
més de abril de 1998, a identificacdo de todos os corticos existentes nela. Foram
percorridas todas as ruas da area em estudo e identificados os iméveis que eram
utilizados como cortico. A area da pesquisa possui 33 ruas e 19 dessas possuiam
corticos. As 14 ruas que ndo possuiam sdo pequenas travessas. Terminada a
identificacdo foram encontrados 92 corticos na area de escolha.

- Pesquisa estratificada com os encorticados - Levando-se em conta os calculos
estatisticos, foram pesquisadas 120 familias moradoras em 60 dos 92 corticos
localizados na area escolhida - duas familias por cortico. Essas familias foram
escolhidas através de sorteios e conforme a proporcionalidade entre os estratos de
tamanho e localizacéo.

Procuramos conhecer as condi¢cdes de habitabilidade dos domicilios, e também o tipo de
familia que os habitam: sua renda familiar, a escolaridade que seus membros
apresentam, o tipo de vinculo empregaticio e 0s bens que possuem, as despesas que tén
com a moradia, as vantagens e desvantagens que mencionam quanto a morar no centro
da cidade e as expectativas que possuem quanto a melhoria de sua condi¢édo de vida.

® Na area da administracédo regional Sé, existem mais de 32.000 familias encorticadas, conforme dados da
pesquisa realizada pela FIPE em 1994,



- Pesquisa nos Cartérios de Registros de Iméveis - O propdsito dessa pesquisa, foi
identificar os proprietarios dos iméveis, conhecer como foi feita a aquisicdo desses
imoveis, a data em que tal ocorreu e as dimensfes dos terrenos em que estdo
localizados.

Pesquisa com os proprietarios - O propdsito dessa pesquisa foi conhecer o valor pelo
gual os proprietarios locam o0s seus imoveis, seu grau de satisfacdo com essa locacao e
as dificuldades e as expectativas que possuem em relacdo ao seu imovel.

- Pesquisa com os intermedidrios - O propdésito dessa pesquisa foi conhecer o valor

dos aluguéis que os intermediarios pagavam aos proprietarios dos imoveis, as despesas
que tinham com a manutencdo, hd quanto tempo exerciam essa atividade e a
lucratividade obtida.

- Pesquisa com as imobiliarias que possuiam iméveis para loca¢do ou venda na
area de pesquisa - Percorrendo as ruas da area pesquisada, procuramos 0s imoveis que
apresentavam placas para locacdo ou venda. Através de telefone e algumas visitas,
obtivemos os valores e dimensdes de 26 imoéveis para locacdo e 19 para venda. Nos
edificios em que havia varios imoveis para locar pesquisamos apenas um deles.

- Pesquisa com outras imobiliarias - De posse, dos valores para locagéo de casas para

0 uso residencial fora da area de estudo e da relacdo das 37 imobiliarias que
participaram da pesquisa, editada no jornal Folha de S&o Paulo, de 11.04.1999,
solicitamos a metragem média dos imoveis disponiveis conforme o nimero de quartos.
Também foram solicitadas informacgdes sobre o percentual aplicado na depreciacdo de
imoveis deteriorados e também conhecer o percentual que representava o valor da
locacdo com relacao ao valor do imovel.

- Pesquisa com os moradores da Vilinha 25 de Janeiro - Com essa pesquisa, 0
interesse foi de comparar as mudancas ocorridas nesse grupo de encorticado que ha 7
anos nao despende com aluguéis, com 0s seus vizinhos também encorticados que nao
gozam dessa situacao.

RESULTADOS DAS PESQUISAS E CONCLUSOES

Nos 92 corticos da area, foram encontrados 902 domicilios, sendo que 765 estavam

ocupadas. O numero de domicilios por corti¢co variaram de 3 a 20, sendo que a média é
de 9,8 domicilios e desses 8,6 estdo ocupados por familias. Dos corticos pesquisados
18,3% possuem entre 3 e 5 domicilios (pequenos), 53,4% possuem 6 e 12 domicilios

(médios) e 28,3% possuem 13 ou mais (grandes). Encontramos em média 25 pessoas
por corticos, o que d4 uma média de 2,90 pessoas por familia.

As pesquisas de campo trouxeram-nos informacfes que demonstram a gravidade que é
viver nos corti¢os, principalmente quanto a habitabilidade e aos valores pagos por essas
moradias.



Quanto as dimensdes, 22,0% das familias residem em espacos de até 6 m2, 56,9% em
espacos de 6 m2 a 15 m2 e 17,4% em espacos superiores a 15 m2. A area média dos
domicilios, sem considerar os banheiros e areas comuns, € de 11,9 m2.

Em médias 8,3 pessoas dividem 01 sanitario; 33,9% dos domicilios apresentam
problemas de iluminacéo e ventilacdo natural por falta ou obstrucdo de janelas; 50,0%
dos domicilios paresentam pelo menos uma parede com umidade; 35,7% dos domicilios
o telhado apresenta goteira; 23,2% dos domicilios possuem o pé-direito inferior a 2

metros, 53,6% com pé-direito que variava de 2 a 3 metros e 23,2% cujo o pé direito e de
mais de 3 metros.

Constatamos, que 21,4% dos moradores pagam até R$ 130,00 de aluguel; 26,5% pagam
de R$ 131,00 a R$ 195,00; 42,9% pagam de R$ 196,00 a R$ 260,00; 8,2% pagam de R$
261,00 a R$ 390,00 e 1,0% pagam acima de R$ 390,00. O valor médio das locacdes &
de R$ 191,00 ou 1,47 salarios minirhd3 tipo de vinculo de locacdo mostra a relacdo
informal que ha entre o morador e o locador, pois 73,9% dos casos pesquisados, ha
apenas contrato verbal e 72,3% dos moradores deixaram como garantia um més de
aluguel.

A situacdo socioeconbmica dos encorticados pesquisados € bastante heterogénea,
principalmente no item da renda familiar. Podemos detectar trés grupos familiares com
niveis de rendas diferentes: enquanto, 35,8% das familias tém a renda de até 3 salarios
minimos, 39,5% recebem de 3 a 5 salarios minimos e 22,9% recebem de 5 a 10 salarios
minimos. A renda familiar média calculada é de R$ 512,00 ou 3,94 salarios. Obtivemos
que a renda per capita de até R$ 65,00 correspondem 7,3% dos pesquisados, a faixa de
R$ 65,00 a R$ 130,00 a 32,1%, a faixa de R$ 130,00 a R$ 260,00 a 35,8% e acima de
R$ 260,00 a 24,8%.

A escolaridade é baixa, pois 16,1% sdo analfabetos, 53,2% ndo completaram a 42 série
do primeiro grau, 24,9% possuem entre 52 e 82 série e apenas 5,8% cursam ou
concluiram o segundo grau. Em relacdo ao tipo de trabalho que realizam 51,9% sé&o
classificados nesta pesquisa como “sem qualificacdo”, 35,9% de “pouca qualificacao” é
12,2% de “maior qualificagdo”. Encontramos 70,0% dos membros das familias, com
idade acima de 15 anos, trabalhando; 17,4% desempregados; 7,9% desempenhando
atividades do lar ou estudando e 4,7% vivendo de ajuda de outros, aposentadoria ou
pensdo. Dos que trabalham como assalariados, apenas, 41,2% o fazem com registro em
carteira profissional.

Apesar das condi¢Bes de habitabilidade de seus domicilios ndo serem boas e a renda
familiar baixa, os valores dos aluguéis se revelaram caros quando comparados com o
valor cobrado pelo mercado formal, o que faz com que 0s encorticados comprometam
em meédia 50% da renda familiar apenas com as despesas da moradia. Os encorticados
pagam em média R$ 13,17 por metro quadrado, enquanto que o aluguel de casas na area
da pesquisa esta em torno de R$ 7,40 por metro quadrado, os de escritorios no centro da
cidade atinge no maximo R$ 11,97 e ha escritorios para locacdo na Avenida Faria Lima
por R$ 14,17.

" Salario minimo em abril de 1999 é de R$130,00.



E visivel que os encorticados pelo baixo poder aquisitivo e pela impossibilidade de
cumprir as exigéncias do mercado formal, acabam se submetendo as exploracdes que
ferem a dignidade da pessoa e a cidadania.

O estudo de caso com os moradores do cortico conhecido como Vilinha de 25 de
Janeiro, demonstrou que na medida em que os moradores se organizaram em torno de
interesses comuns, buscando solucionar os seus problemas, e sem terem que arcar com
as despesas de aluguel, o nivel de escolaridade melhorou e, consequentemente,
aumentou a renda familiar.

O encorticamento que € parte da historia da cidade de Sédo Paulo, vem persistindo
através dos anos, as proibicdes e as segregacoes. Mesmo estando a maior concentracac
dos iméveis encorticados situados nos bairros centrais da cidade, é uma realidade pouco
visivel, ndo se constituindo em uma paisagem, mas escondendo-se entre as edificacdes
gue marcam o desenvolvimento dela. Somente abrindo as portas para o seu interior é
gue se descobre a situacdo dessa tipologia habitacional.

Pesquisando também os outros atores, 0s proprietarios e intermediarios, que sdo partes
dessa realidade, identificamos uma dinamica econémica e de interesses, que fomenta a
existéncia dessa tipologia habitacional.

Dos proprietarios, 91,3% deles informaram que tinham conhecimento de que seu imével
era utilizado para corticos e 77,3% declararam-se satisfeitos economicamente com a
locacdo, pois conseguem locar seus imoéveis, apesar de deteriorados, por valores
superiores aos praticados no mercado, obtendo nos pequenos imdveis, valores de
locacdo cerca de 50,0% acima, nos médios 25,0% acima e nos grandes 22% acima.
Além disso, em sua maioria, ndo se responsabilizam por sua manutencao. Esse fato
desfaz a crenca de que os proprietarios seriam vitimas da degradacédo do centro urbano e
a locacgéao para corticos uma alternativa ruim a eles.

Encontramos dois tipos de intermediarios que atuam na sublocacdo de domicilios:
agueles também encorticados, pois moram no proprio cortico que sublocam e os que
chamamos de profissionais dessa atividade que ndo moram nos corticos que sublocam.
Enquanto o primeiro busca, através da sublocacdo dos cbmodos, ganhos para
complementar o valor do seu aluguel, o segundo tem nessa atividade apenas interesses
de lucros.

Calculando os rendimentos, ja descontados as despesas com a manutencao e 15,0% dos
domicilios desocupados, verificamos que os proprietarios e intermediarios obtém acima
do praticado no mercado, em que o valor do aluguel representa 1,0% do valor do
imovel, os seguintes valores que estdo assim distribuidos em média:

- nos corticos pequenos os proprietarios ficam com R$ 228,70 e os intermediarios com
R$ 61,50.

- nos corticos médios os proprietarios ficam com R$ 165,20 e os intermediarios com
R$ 568,07.

- nos corticos grandes os proprietarios ficam com R$ 180,53 e os intermediarios com
R$ 782,52.



Como na area pesquisada os moradores pagam aluguéis acima do valor de mercado, 0s
proprietarios em média ganham além do que seria pago no mercado formal R$ 180,53
por imével alugado. Os intermediarios descontando-se as despesas provenientes do
imével e considerando que 15,0% dos domicilios figuem vagos, ganham livre
R$ 536,05 por imével. Esses ganhos representam em média R$ 716,58 por cortico e
como a meédia é 9,8 de familias por corticos, cada familia despende mensalmente
R$ 73,12 além do valor cobrado pelo mercado formal.

Acumulando-se esses valores, com taxa da poupanca, para um periodo de 12 meses,
temos R$ 9.252,51 por corticos e para os 92 corticos da area em estudo chegamos a
cifra de R$ 851.230,92, o que € bastante significativo, pois representa o valor de
1.900 m2 de terreno na area pesquisada e contribui para aprofundamento da pobreza.

Essas cifras elevadas séo explicadas também pela preferéncia que os encorticados tém
por morar nas areas ou regides centrais da cidade. Eles relataram que essa preferéncia se
deve, principalmente, a vantagens como a localizacao do imovel perto de tudo, a grande
oferta de transportes — 48,0% declararam que vao trabalhar a pé e 74,6% despendem
menos de 30 minutos no trajeto entre a moradia e o trabalho -, o facil acesso aos
servigos publicos como hospitais, creches e escolas e o maior numero de oferta de
empregos. Acreditamos que este fato é que justifica 42,4% dos encorticados que
responderam satisfeitos com a moradia.

O uso de imOveis do centro e dos bairros centrais da cidade como moradia pelas
camadas de baixa e média renda, € uma alternativa que deve ser priorizada pelos 6rgaos
publicos, pois é de interesse da populacéo e contribuiria para a racionalizacdo urbana.
Hoje se faz necessaria a otimizacao dos recursos urbanos diante da situacédo cadtica em
que a cidade de S&o Paulo vive, devido entre outros fatores, aos interminaveis
congestionamentos, provocando horas de viagens entre o trabalho e a moradia.

Logicamente, essas ocupacfes devem ser partes de programas amplos, que produzam
novas habitacdes, que reabilitem a infra-estrutura obsoleta, que reavaliem o0s
equipamentos sociais existentes e que construam espacos de lazer. Esses programas
devem também avaliar os custos que os edificios vazios - da iniciativa privada e
prioritariamente dos 6rgdo publicos — representam para a sociedade, pois é fundamental
a qualificagcéo dos recursos investidos.

Essa forma de revitalizacdo das areas e regides centrais, visa a ndo especulacao
imobiliaria, mas a melhoria de vida ambiental e social dos seus moradores.

Verificamos a partir dos registro de imdveis, que 0s corticos pesquisados estdo
construidos em terrenos pequenos, e que, provavelmente, poderiamos estender esse
dado para a maioria dos bairros da area central devido as caracteristicas em comum na
formacao.

Em func@o do tamanho dos lotes da area central e pelo resultado do estudo da Vilinha
25 de Janeiro, acreditamos que a ocupacédo do centro, deva ocorrer através de projetos
de pequeno porte, isto é, de até 50 unidades habitacionais. Pode-se realizar isso
reformando-se imoOveis deteriorados ou através de novas construcfes. Os 06rgédos



publicos, que estdo mais instrumentalizados para intervir nos problemas da cidade —
principalmente o poder municipal — deveriam elaborar programas nesse sentido.

Para a implementacdo desses programas € necessario também que seja revista a
legislacdo de zoneamento e o cddigo de obras, pois algumas restricbes como a dos
recuos minimos limitam o melhor aproveitamento da area e ndo correspondem a
realidade. Apesar de toda rigidez das leis que envolvem a construcdo de novas
moradias, os 92 corticos da area de estudo desta pesquisa estd no zoneamento Z8.007 ¢
nela ndo é permitida a construcdo de habitacbes de interesse social.

Algumas experiéncias ja foram realizadas, na gestdo da prefeita Luiza Erundina de
Souza, na qual foram construidas 180 unidades habitacionais na Avenida Celso Garcia,
no bairro do Bras e 45 unidades na Rua Madre de Deus, no bairro da Moéca. A unidade
no mutirdo da Celso Garcia custou, somando-se o valor do terreno e o da construcéo,
com area média de 44,92 m? e com areas comunitarias, US$ 16°089,09

A partir da ocupacédo pelo Férum dos Corticos de um conjunto de casas construido em
um terreno de 332 m2, na Rua Pirineus, de propriedade da USP, foi desenvolvido um
projeto pela assessoria técnica Ambiente, para a construcdo de 30 novas unidades de
aproximadamente 42 m2 de area util, em regime de autogestdo e mutirdo, estimando-se
o valor da constru¢do com o do terreno em R$ 21.000,00 por unidade.

Esses valores de edificacbes nos bairros centrais demostram que a producdo de
habitacdo popular no centro € compativel com os valores das produ¢cdes na periferia,
considerando ainda que os gastos com a infra-estrutura é praticamente zero.

N&o é justificavel que orgados publicos, como a COHAB, CDHU, Secretaria da
Habitagcdo e Caixa EconOomica Federal, tenham lucratividade nos financiamentos para
habitacdo popular ou utilizem recursos cujo retorno exija alta taxacdo, pois a melhoria
das condi¢cdes habitacionais para populacdo de baixa renda deve ser tratado como
investimento social. Os juros deveriam ser “zero”, cobrando-se apenas os valores
investidos e os custos administrativos.

Os juros tornam os financiamentos caros, excluindo grande parcela da populacdo que
necessita deles e sao também responsaveis pela inadimpléncia, que onera o0s
financiadores e impossibilita o retorno dos investimento para reaplicacéo.

E urgente a implantac&o de programas de locag&o social, pois cobrando-se aluguéis com
valores de mercado e subsidiando casos de extrema necessidade, as cifras dos
rendimentos obtidos, a maior pelos proprietarios e intermediarios, poderiam ser
revertidas para melhoria das condi¢Ges de vida dos moradores. Sabemos que o desejo da
casa propria esta arrraigado em nossa cultura e por isso o aluguel social é visto com
restricbes pelos encorticados, mas poderia se desenvolver um tipo de “leasing popular
de habitacdo”, em que os aluguéis pagos poderiam se tornar parte do pagamento de
futura opcéo de compra.

8 valor calculado através da dissertacdo de mestrado apresentado por Francisco A. Comari, em 1998 na
Escola Politécnica da USP. Obs.: Um délar americano em 08/06/1999 equivale a R$ 1,70.
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Trés questbes relativas a locacdo que se apresentaram na pesquisa deveriam ser
estudadas pelos 6rgdos publicos e os estudiosos dessa problematica: algum tipo de
fianca para que familias de baixa renda possam participar do mercado formal de
locacdo, alguma modalidade de seguro aluguel para familias cujos membros fiquem
desempregados e uma forma de coibir a exploracdo na locacdo de domicilios nos
corticos. Tudo isso se faz necessario pois 48,7% das familias pesquisadas ndo possuem
nenhum membro que realizam trabalho com registro na carteira profissional, € alto o
indice de desempregados e sao abusivos 0os ganhos obtidos nas loca¢fes e sublocacde:
de cortigos.

Qualquer programa habitacional voltado aos encorticados deve levar em conta 0s niveis
de rendimentos diferenciados deles e consequentemente capacidades diferenciadas de
endividamento. Lembrado que as familias que recebem até 3 salarios minimos
necessitam de altos subsidios.

Os projetos habitacionais voltados a essa populacdo devem ser adequados a realidade de
familias pequenas, cuja média é de 2,90 pessoas, mas é essencial espacos comunitarios ¢
espacos livres. Vale ressaltar que trouxeram varios resultados positivos na Vilinha 25 de
Janeiro o fato de suas moradias estarem dispostas em forma de vila e possuir pétio
interno.

Apesar do grande numero de imdveis degradados na cidade, existe uma lacuna na
formacao de profissionais de engenharia e arquitetura, pois ndo é enfocado ao longos
desses cursos, o desenvolvimento de calculos de custos para as reformas e recuperacoe:
gue mantenham o seu valor histérico.
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