ESTRUTURA E SOBREVIVENCIA DOS CORTICOS NO
BAIRRO DO BEXIGA *

INTRODUCAO

O presente frabalho de pesquisa nasceu de uma preo-
cupago com o problema da habitago no bairro do Bexiga
enquanto se conclufa a tese de doutorado intitulada: “O Real
e 0 Imagindrio no Bexiga: Antofagia e Renovagio Urbana no
bairro, defendida em junho de 1989, na FFLCH/USP.

Percebemos, durante arealizagfio da mesma, que esse
bairro, no interior de um processo de metropolizac@o entre
os anos cinqiienta e a criagdo do Plano diretor em 1971,
havia sofrido uma alterac@o na sua paisagem urbana quanto
a relagdo entre as construgdes horizontais e verticais, onde,
as primeiras, haviam sofrido no interior da nova muralha de
edificios, uma acelerag@o no seu encorticamento, acompa-
nhado de uma deterioragio material de suas edificag@es,
redefinindo a figura do cortigo na histdria deste bairro.

Assim, levantou-se a preocupagio sobre os fatores
que teriam interferido para que muitas das dreas edificadas
no interior do bairro continuassem sendo ocupadas pelas
antigas edificagdes horizontais e aumento do processo de
encorticamento.

Para nés, a tese de que a permanéncia do antigo ca-
sario encortigado, no interior de duas grandes dreas vertica-
lizadas: o antigo centro da cidade, a regido da Av. Paulista
¢ Jardins foi causada pela especulagio do mercado imobili-
drio, deve ser reavaliada.

A lentiddo desta verticalizagdo no Bexiga tem com-
ponentes mais complexos do que os estritamente econdmi-
cos no jogo do mercado mobilidrio. Nossa intensfo ndo €
negar a validade da tese da especulacdo do mercado, mas
tentar comprovar que outros fatores no processo histérico
interferiram no “congelamento do solo” daquelas dreas do
bairro, entre eles, os relacionados com a estrutura fundidria
e socio-culturais,

A escolha do bairro do Bexiga como estudo de caso
da presente pesquisa, prendeu-se ao fato de ser o mesmo

Francisco Capuano Scarlato!

considerado representativo para a comprovagéo da impor-
tancia do estudo da cultura e do aparecimento de uma legis-
lagdo de preservacdo da Paisagem Urbana - Lei de Zonea-
mento, na compreensao das resisténcias ocorridas na paisa-
gem e estrutura urbana das dreas centrais de SAo Paulo e de
suas transformagdes socio-espaciais.

Chamou-nos a atenciio a presenca significativa do
alinhamento do casario ao longo do bairro, resistindo a pe-
netragdo do grande capital imobilidrio da inddstria da cons-
trucdo civil, durante a época do “milagre brasileiro”, res-
ponsdvel pela grande verticalizagdo da cidade. Esta resis-
téncia & penetracio mais significativa da exploracdo da in-
distria da construgéo civil e o processo de encorticamento
do Bexiga representam o eixo central da presente pesquisa.

1. Loteamento e Edificaciio do Bairro

O Bexiga surgiu no interior de loteamentos de anti-
gas chécaras que circundavam o centro da Cidade de Sdo
Paulo. Entre aquelas chicaras em direco a parte Sul da ci-
dade, ocupadas por suaves colinas cobertas por uma vege-
tacdo de campos até o divisor de dguas do Vale dos Rios
Tieté e Pinheiros representado pelo espigio da Av. Paulista,
foi que ocorreram os loteamentos que deram, a partir da
segunda metade do século XIX, origem ao bairro. Mais pre-
cisamente, a antiga chicara, provavelmente periencente a
Antonio Bexiga, posteriormente vendida a firma Antonio
José Leite Braga & Cia. (1850).

Pesquisando-se sobre o processo histérico da evolu-
¢do do crescimento urbano nos periédicos publicados na
época, assim se expressava o jornal “A Pronvincia de Sio
Paulo” em 27.06.1888:

* Este artigo faz parte de uma pesquisa apresentada para
obten¢io do RDIDP junto ao Departamento de Geografia da USP
- 1992.

(1) Professor Doutor do Departamento de Geografia da
Faculdade de Filosofia, Ciéncias ¢ Letras/USP.
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“Terrenos para todas as bolsas! terrenos muito bem
situados nos campos do Bexiga; vendemos as bracas ou
mesmo em lotes, com matas ou campos, & vontade do fre-
gués e por preco sem concorréncia. Tem vdrias fontes de
dgua pura, lindo panorama e ar sauddvel. Ruas de 60 pal-
mos de largura. Pregos baratissimos. Desde 20 até 50 mil
réis a braga, todas com 30 bragas de fundo ou mais. A plan-
ta se acha nas oficinas de méveis Santo Antdnio no Bexiga.
Tratar com os proprictarios na mesma oficina, Sr. José€ Lei-
te Braga”. Tudo indica que o nome do bairro esteja ligado
aquele antigo proprietdrio.

A medida que se consolidava a economia do café em
Sio Paulo, e com ela o crescimento da demanda de mao-de-
obra, a0 mesmo tempo ocorria a crise do trabalho escravo,
quando entfo se impds uma politica de estimulo & entrada do
imigrante para trabalhare como homens livres e assalariados.

A grande quantidade de imigrantes, que afluiram para
a cidade, definiram um acelerado processo de ocupagio das
dreas ao redor do centro. Os bairros de trabalhadores como
o Brés, Barra Funda, Bexiga, Bom Retiro, passaram a ser
ocupados principalmente por imigrantes estrangeiros, entre
eles, dominando os italianos. O Bexiga em 1910 jd estava
caracterizado como um bairro italiano.

Até 1912 o bairro guardou este nome, quando entdo
passou a ser chamado de Bela Vista. Porém, as antigas plan-
tas da cidade ainda reservavam o nome de Bexiga para de-
signar as dreas compreendidas entre a Praga das Bandeiras
(antigo Piques) e as encostas do Morro dos Ingleses, ja cha-
madas de Bela Vista. A partir dos anos cingiienta, as plantas
da cidade suprimiram o nome Bexiga, prevalecendo para
todo o bairro o nome Bela Vista. A partir dos anos setenta,
com a “redescoberta” do bairro, como drea de boemia e do
tradicionalismo italiano, voltaram a chamé-lo de Bexiga.

Assim, na cidade, pela riqueza do café e com a en-
trada de imigrantes estrangeiros como mao-de-obra mais
qualificada para a nascente industria da construgdo civil,
cresceram os sobrados e palacetes. No Bexiga, os “capo-
mastri” italianos edificaram o bairro, deixando na paisagem
do mesmo, sua influéncia cultural, assim como nas formas
de uso destas edificacdes os cortigos.

Neste periodo da expansdo urbana de Sdo Paulo,
surgiram outros bairros de estilo aristocrdtico. Estes com
loteamentos e grandes dreas ajardinadas e grandes palace-

tes, como os Campos Eliseos, Higiendpolis, inspirados na
arquitetura européia, onde as plantas eram assinadas por
arquitetos europeus. No Bexiga, as construgfes ocupavam
lotes de testadas estreitas e fundos longos, com uma média
de 5 metros de frente e 20 de fundos.

Segundo pesquisa realizada por Donald Pierson nos
anos 40, scbre a cidade de S3o Paulo, para averiguar as con-
digBes habitacionais da cidade, tomando-se por base a drea
dos lotes, o referido pesquisador elaborou a seguinte classi-
ficacdo: nivel inferior de moradia - Bexiga lotes com 202
m2, Mdéoca com 162 m2 e Canindé com 114 m2, enquanto
que no Jardim América erade 1.580 m2 e Higiendpolis com
1.531. As construgdes das casas, diferentemente dos bair-
ros aristocréticos que se isolavam no interior de grandes jar-
dins, no Bexiga seguiam um alinhamento rente as cal¢adas
¢ de forma geminadas.

A demanda por habitages, nascida da industrializa-
¢do em S#o Paulo, acabou sendo resolvida de diferentes
maneiras. Nas primeiras décadas do século XX os empresa-
rios construiam as habitacfes para seus operdrios - as vilas
operdrias, respondendo a uma demanda que os mesmos ha-
viam criado.

Uma outra forma pode ser destacada através da con-
tribuic@o do imigrante europeu, que ndo somente veio con-
tribuir para ajudar a resolver o problema da demanda de
mao-de-obra qualificada, mas também para o problema de
moradia com a construcao dos corticos em Sao Paulo.

Estas habitagGes coletivas que proliferaram nos bair-
ros tipicos italianos como o Brds, o Bexiga, a Barra Funda e
a Mdoca, representaram uma safda para o problema da mo-
radia. Os italianos ndo foram seus idealizadores, porém, fo-
ram figuras histdricas que se associaram a expansio destas
formas de morar em Sao Paulo.

Analisando-se mais especificamente o caso do Bexi-
ga, pudemos constatar que no processo da edificagdo do
bairro, as casas ndo ocupavam todo o lote. A medida em
que a demanda de moradia crescia com a industrializagio e
o aumento demografico da cidade, os proprietirios passa-
ram a cxpandir a parte edificada nos lotes, construindo c¢é-
modos, seguindo a orientagio alongada dos mesmos. Além
de incorporarem novas dreas construidas, passavam a alu-
gar, também, os pordes altos das edificagdes transformados
em cdmodos.



A possibilidade de se viver de uma renda imobilid-
ria, através dos aluguéis, fascinava os proprietdrios daque-
les lotes que apresentavam 4reas “ociosas”. Assim foram
surgindo os cortigos. Juntamente com a finalidade de trans-
formar estes “novos espacos” em fator de renda, também se
ampliavam as construgdes para abrigarem os filhos dos pro-
prietdrios. Era comum entre os italianos, acomodarem 0s
filhos nos mesmos lotes, quando estes se casavam.

Observando-se hoje as caracteristicas da grande
maioria dos corticos do Bexiga, seja pela grande populacio
que abrigam, ou pela mancira como na maioria das vezes
elas sdo improvisadas, com técnicas precdrias de constru-
co dos comodos, pelos descuidos dos seus usudrios e pela
avareza dos seus proprietdrios, foi de se tornarem lugares
de baixa qualidade de vida material.

Segundo depoimentos de antigos moradores, esta
regra ndo deve ser estendida para todo o bairro e tempos
mais antigos do Bexiga. A precariedade das condigdes téc-
nicas das construgdes e instalagBes higi€nicas eram com-
pensadas pelo zelo dos moradores nos cuidados com as dre-
as comuns e aspectos visuais dos mesmos.

Nestas habitacdes cram comuns os estreitos lagos de
vizinhancas. Neles, os inquilinos viviam por longos anos. O
tempo de permanéncia nos iméveis, em regra era muito gran-
de. As relagdes de proximidade com os proprietdrios que
moravam na parte nobre dos prédios, ou seja,na parte supe-
rior e de frente para a rua, fazia com que estes, por sua vez,
exercessem uma significativa vigilincia sobre os costumes
e conservag#o dos iméveis.

Pode-se afirmar que, ainda neste perfodo, 0 valor de
uso deste bem imobilidrio, sobrepunha-se ao seu valor de
troca. Fato este que se alterou apés as transformagdes ocor-
ridas no bairro a partir dos anos sesscnta, quando ocorre-
ram grandes obras de reurbanizagio ¢ fuga dos antigos mo-
radores proprietdrios. '

A predomindncia dos sobrados ¢ casas térreas no
Bexiga comegou a se alterar com o processo de verticaliza¢do
que atingiu Sao Paulo a partir dos anos cingiienta. As gran-
des avenidas que haviam sido abertas em periodos anterio-
res, como: Maria Paula, Nove de Julho, o alargamento da
Av. Brigadeiro Luiz Ant6nio, foram permitindo uma cres-
cente verticalizagdo ao longo destes eixos.

Uma muralha de edificios acompanhando aquelas
avenidas, passou a cercar aquele espago de casas baixas. As
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tentativas de verticalizag@o no interior das principais ruas
do bairro comegaram a ser sentidas. Porém, a experiéncia
se restringia ao surgimento de pequenos prédios de 2 ou 3
andares, sem elevadores.

A partir da observacio empirica das edificagdes exis-
tentes ao longo das principais ruas do atual Bexiganota-se a
presenga numericamente expressiva destes prédios de apar-
tamentos, cujas datas das construges remontam aos anos
cingiienta, quando se iniciou no bairro um pequeno surto de
verticalizacgio.

A implantacéo destes pequenos edificios sem eleva-
dores, pois a legislacio previa que somente a partir de 4
andares se fazia a obrigatoriedade dos mesmos, foi uma for-
ma em que 0 pequeno capital encontrou para ingressar no
préspero mercado mobilidrio com o gigantismo da deman-
da por habitacfes em Sdo Paulo.

Estas novas construgdes podiam, portanto, ser eco-
nomicamente interessantes para o pequeno investidor, ndo
somente pela possibilidade de ndo terem que investir nos
equipamentos técnicos dos elevadores e sua manutencao,
como também pelo aproveitamento integral das dreas dos
pequenos lotes, pois naquela época a legislagio ndo criava
a obrigatoriedade dos recuos laterais para construgio dos
prédios de apartamentos. Vez e outra, surgia no seu interior
aqueles prédios com mais de 3 pavimentos.

Nos anos 60, o Bexiga ji podia ser considerado o
bairro com maior densidade demogréfica da cidade. Numa
variagdo de escala crescente de 5 a 30 domicilios por ha.,
sua posicdo era do dltimo da escala (ver tabela 1).

Esta grande densidade explicava-se menos pela
verticalizacio do que pela enorme subdivisdo em coémodos
que aquelas casas apresentavam, em grande parte transfor-
madas em corticos.

TABELA 1
Concentracdo de Domicilios em Sdo Paulo (1960)

Até 5 domicilios por ha. Capela do Socorro, Santo Amaro ¢
Tucuruvi.

Ibirapuera, Lapa, Nossa Senhora do
O, Pirituba, Santana

Penha, Saide, Sé, Vila Matilde e

Vila Prudente

6 a 10 domicilios por ha,

11 a 15 domicilios por ha.
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Barra Funda, Jardim América, Pau-
listano, Pari, Tatuapé, Vila Mada-
lena, Vila Maria e Vila Mariana
Belenzinho, Bom Retiro, Casa Ver-
de, Ipiranga, Mdoca e Perdizes.
Aclimacio, Alto da Méoca, Bela
Vista, Brds, Butanti, Cambuci,
Santa Cecilia, Santa Efigénia, Cer-
queira César, Consolagio

16 a 20 domicilios por ha.

21 a 25 domicilios por ha.

+ de 30 domicilios por ha.

Fonte: Jorge Wilheim. S&o Paulo. Metrépole 65. Difusdo Européia
do Livro (1963)

2. O Cortigo como Estratégia para a Questio da
Habitac@o e Reserva de Valor Imobiliario

“ .. alf onde ainda havia uma parcela livre, consti-
tuia-se uma casa, onde havia uma saida supérflua muravam-
na; o valor da renda cresceu com o desenvolvimento indus-
trial e quanto mais ela se elevava, mais freneticamente se
construia, sem a mais pequena preocupaciio com higiene e
o conforto dos habitantes, sendo tinica preocupacgio a de
obter lucro possivel e de acordo com o pincipio; por pior
que seja um casabre, hd sempre um pobre que nido pode
pagar um melhor” (Engels, pg. 89).

Antes de qualquer andlise sobre a presenga dos cor-
tigos em S#o Paulo e em especial no Bexiga, devemos pro-
curar definir este conceito.

Segundo a Lei no 10.928 de 08.01.91 apresentada
como projeto do vereador Luiz Carlos Moura, o cortigo fica
assim determinado:

Artigo 1o - Define-se cortico como a Unidade usada
como moradia coletiva multifamiiliar, apresentando, total

ou parcialmente, as seguintes caracteristicas:

a) constituida por uma ou mais edificagdes construi-
das em lote urbano;

b) subdividida em vérios cémodos alugados, subalu-
gados, ou cedidos a qualquer titulo; -

¢) vérias fungdes exercidas no mesmo coémodo;

d) acesso e uso comum dos espagos néo edificados e
instalagdes sanitdrias;

e) circulagio e infraestrutura, no geral precdrias;
f) superlotacio de pessoas.

Os cortigos podem ser classificados segundo dois
grandes tipos: a) os adaptados; b) os concebidos. Os pri-
meiros resultam da fragmentagio interna de uma antiga re-
sidéncia cuja planta original da edificacio € alterada. O
segundo é quando no lote, as dreas vazias vdo sendo cons-
truidas cdmodo por cémodo, aumentando, portanto, por am-
pliacdo da drea construida no lote, geralmente concebido
originalmente para esta finalidade. Esta dltima forma é mui-
to comum ser encontrada no anel periférico da cidade, en-
quanto a primeira no anel central.

O crescimento mais acelerado dos cortigos como
modalidade de habitagdo para as populagdes de baixa renda
em Sdo Paulo, pode ser localizado a partir da segunda meta-
de do século XIX, quando entdo, a cidade comegou a pre-
senciar seu vertiginoso crescimento com a expansio da eco-
nomia do café.

Apesar dos poucos estudos referentes aos primeiros
exploradores deste tipo de mercado imobiliario, sabe-se que
o mesmo era praticado por diferentes segmentos das classes
sociais de maior renda: “desconhece-se o tipo de capitalista
que explorava os corticos... mas tudo leva a crer que médias
¢ grandes fortunas também foram aplicadas neste tipo de
negdcio. O caso mais célebre é o do Conde D’Eu, o assim
denominado Conde Cortigo” (Kowarick).

Apesar da construgdo dos cortigos ter sido uma pré-
tica crescente desde o século XIX, a legislacfio da época
colocava-se de alerta contra a “ameaca” que 0S MesSMOS re-
presentavam para as condi¢Oes da boa higiene da cidade.

Vivendo-se numa ¢poca onde as doengas ¢ as epide-
mias alastravam-se com freqiiéncia, como a da febre amare-
la - 1893 e a “Gripe espanhola”, inicio do século XX, auto-
ridades sanitdrias procuravam tomar medidas para contro-
lar seu avango e a0 mesmo tempo, passavam a exercer seve-
ra vigilincia nos cortigos. Assim: “O cortico passa a existir
na clandestinidade, uma vez que néo se enquadra no “pa-
dréo higiénico e unifamiliar” que a Prefeitura prescrevia para
as habitacdes operdrias” (Simdes Ir., pg. 10).

A partir de 1913 quando a Cidade de Sao Paulo pas-
sou, praticamente pela primeira vez, por um processo de



zoneamento urbano, dividindo o municipio em zona central
urbana, suburbana ¢ rural, os corticos passaram a ser proibi-
dos na zona central.

Porém, com o crescimento da demanda por novas
habitacdes, o poder piblico nunca conseguiu fazer prevale-
cer a legislacdo referente a csta proibigdo: “E necessdrio
assinalar-se, todavia, uma questio de ordem geral suscitada
pela insisténcia com que a legislagio sempre procurou re-
meter os corligos para regides distantes do centro. Ao longo
de sua histdria o cortigo aparece sempre como uma alterna-
tiva habitacional tipica de zonas centrais. Em suma: a uma
determinacio abrangente centrifuga, correspondeu sempre
um movimento espontiinco exatamente oposto. O que pode
comprovar que leis urbanisticas, embora possuidoras de for-
cade coagio, nem sempre conseguem sustar tendéncias na-
turais e processos sociais ditados pelos anseios ¢ necessida-
des da populagio” (SEMPLA - O corti¢o no Legislacio
Urbanistica do estado e Municipio de Sao Paulo, pg. 14).

Neste inicio da dltima década do século XX o pro-
blema da habitagio parece tornar-se insolivel. Segundo
dados apresentados pela SEHAB-PMSP, hoje o nidmero
aproximado de moradores em corticos no municipio de Sdo
Paulo atinge um total de 3 milhdes de individuos e o de
favelados mais de 1 milhdo, perfazendo um total aproxima-
do de 40% de pessoas vivendo em condi¢es de
submoradias.

Historicamente a expansio dos corticos nas dreas
centrais da cidade foi mais intensa até os anos cingiienta,
quando entdo, verificou-se o crescimento das moradias por
parte dos trabalhadores de baixa renda pela aquisi¢ao dos
lotes na periferia ¢ producio da casa pelo sistema da
autoconstrugio.

A partir de 1979 com a criagio da Lei Lehman pas-
sou-se a estipular a puniciio como crime a especulagio de
lotes clandestinos e implantac@o de loteamentos na perife-
ria desprovidos de infraestrutura bisica. Isto veio associado
4 monopolizagio dos especuladores imobilidrios dos terre-
nos que haviam sobrevivido vazios no interior da expansio
da mancha urbana.

Hoje, cada vez mais, torna-se dificil para o trabalha-
dor de baixa renda conseguir comprar ou construir sua ha-
bitagfo na periferia. Assim, também, o crescimento da dis-
tdncia entre o local de trabaho com a residéncia, estimulou
o trabalhador a procurar sua moradia no aluguel dos velhos
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casarfes localizados no interior dos bairros do anel central
e intermedidrio do espago urbano da cidade, estimulando
um novo surto de encorticamento em S#o Paulo. A década
de oitenta presenciou um grande surto de crescimento de
corti¢os no interior daqueles bairros.

Segundo estudos recentes realizados pela SEMPLA-
PMSP, nas dreas aonde o adensamento fol maior, ocorreu
um forte encorticamento. O Bexiga ¢ a Liberdade passaram
a liderar em ndmeros com 155 cortigos por Km2, seguidos
pelo Pari, Cambuci, Bris, Belenzinho, Bom Retiro, Vila
Maria Alta, Santa Cecilia e Santa Efigénia com 75 a 155
por km2; Vila Maria Baixa, Mdoca, Sé, Consolagio, Barra
Funda, Vila Madalena, Aclimacfo ¢ Vila Mariana, com 35 a
75 cortigos por km?2.

A presenca dos corticos, além de representarem hoje,
na sua grande maioria, uma forma de violéncia contra os
direitos humanos - vale lembrar que a moradia deve ser con-
siderada como um direito natural das pessoas - eles repre-
sentam uma forma cscorchante na obtencio de lucros imo-
bilidrios.

A exploraciio dos cortigos como fonte de renda imo-
bilidria, ¢ realizada diretamente pelo proprietario ou pelo
intermedidrio (sublocador) ou pelo encarregado que pode
representar tanto o proprietario como o sublocador,

Dependendo da regifio no interior dos anéis que cons-
tituem o grande zoneamento da cidade, a propor¢éo entre a
exploracio diretamente pelo proprietdrio e sublocador pode
variar. Enquanto nos anéis intermedidrios ¢ periféricos os
corticos sdo explorados diretamente pelos proprietédrios, nos
centrais a propor¢io de sublocadores aumenta. Em estudos
realizados pela SEMPLA-PMSP em 1986, a situaciio colo-
cava-se da seguinte forma: “A forma de exploragio no anel
central evidéncia um certo equilibrio entre imével explora-
do pelos proprietdrios e pelos sublocadores (55,2% e 44,8%
dos casos respectivamente). Isso se deve, possivelmente, a
predominéncia nesse anel de iméveis adaptados para corti-
co, em geral edificacBes antigas e em precdrias condicdes
que por razdes variadas (espolio, abandono, congelamento
da drea etc) os proprietdrios alugam a terceiros, nfio queren-
do envolver-se ou desgastar-se com o uso do cortico ou
mesmo ignorando tal uso” (SEMPLA - corticos em Sao Pau-
lo - Verso e Reverso - 1986, pg. 94).

Deve-se lembrar, também, que algumas grandes cons-
trutoras procuram entrar nas regides, onde predominam os
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cortigos, adquirindo os casardes como dreas de reservas
de terrenos, colocando intermedidrios na exploragio de alu-
guéis.

O cortigo foi sempre tratado como forma de habita-
¢io clandestina e tolerado pelo poder piblico, pelo fato de
representar para a sociedade e para o estado uma “solugdo”
para o problema da moradia, apesar de sua natureza perversa.

A promulgacio da lei do vereador Luiz Carlos Moura,
significou um avanco na figura do corti¢o perante a lei. Pode-
sc dizer que, com a mesma, esta forma de habitacfo deixou
de existir na clandestinidade. No artigo segundo da referida
Lei, ficou assim definida a relagdo do cortigo com o poder
publico municipal e daqueles que exercem esta modalidade
de exploragdo imobilidria:

Art. 2° - A Prefeitura fiscalizard as condig@es de
habitac&o nos corticos e tomard as medidas
necessdrias para fazer respeitar as exigéncias
da presente lei e demais normas pertinentes,
atendendo as necessidades da populagio
moradora.

Pardgrafo tnico - Serdo solidariamente responsdveis
pelas condicdes de habitacdo, perante o Po-
der Publico, o proprietério, o locatdrio - su-
blocador, terceiros que tomam o lugar des-
tes efou o responsdvel pelo exploragio do
cortigo.

Oufra esperanga na evolucdo das leis, que procuram
proteger a popula¢de encorticada foi a criagio das ZEIS -
Zona de Uso Especial de Interesse Social, pelo novo Plano
Diretor encaminhado para a Cimara Municipal, para sua
aprovacao, que estard dando a populacao garantias contra
as extorsdes a que sdo submetidas pelos proprietdrios dos
iméveis como pelos sublocadores e “encarregados”. Porém,
até hoje a situacdo € a seguinte: “Se for aplicada para valer,
a Lel Luiz Carlos Moura, em Sdo Paulo, teriam que fechar
todos os cortigos. Para se ter uma idéia, tem corticos em que
existe um banheiro para cingiienta pessoas, quando a lei
prev€ um banheiro para 20 pessoas. Nenhum cortico do
Bexiga estd dentro desta média” (depoimento de Ana Beatriz
Freitas de Mattos - Centro Gaspar Garcia).

Deve ser lembrado que, sempre que alguma medida

foi tomada para proteger as populagdes de baixa renda que

moram de aluguel, sérias conseqiiéncias acabaram atingin-
do as mesmas.

Com o surgimento da Lei do Inquilinato em 1942,
durante o governo de Getdlio Vargas, que congelava os alu-
guéis no perfodo de dois anos, presenciou-se logo em segui-
da, uma sucessio ininterrupta de despejos de moradores de
aluguel, bem acima do que ocorria anteriormente. Foi quan-
do comecou, de forma mais vigorosa, a expansio das mora-
dias de auto-construc@o na periferia da cidade.

Assim, pode-se prever que tanto a Lei Luis Carlos
Moura, quanto a criagio das ZEIS-4 (Zonas de Uso Espaci-
al de Interesse Social com Corticos), se for aprovada esta
tltima, poderdo ocorrer sérias conseqiiéncias.

Com relacdo a primeira, poderd se definir um recuo
na oferta de iméveis para serem usados como cortigos - visto
a maior responsabilidade que proprietdrios e sublocadores
terdo que assumir perante o Poder Pablico. Quanto a segun-
da, cujo teor € o seguinte: “na ZEIS-4 (Cortigos) hd um in-
centivo aos proprietdrios de terrenos: eles poderdo construir
gratuitamente espagos comerciais e de servigos acima do CA-
1, se construirem habita¢des de interesse social de valor equi-
valente e localizadas na mesma zona” (SEMPLA-PMSP -
Departamento de Plangjamento). Isto poderd determinar o
surgimento de um adensamento pela verticalizagfio com apar-
tamentos populares, porém inacessiveis para o poder de com-
pra da atual populagdo moradora dos cortigos.

Serd utdpico pensar que aqueles proprietarios dos
cortigos, ou qualquer Cia. Construtora, estard interessada
em investir na construgio para esta faixa de renda, por mais
atrativos que sejam os estimulos oferecidos pelo poder pi-
blico municipal nas ZEIS-4,

3. O PERFIL E ESPACIALIDADE DO
CORTICO NO BEXIGA

O estudo da estrutura da populagio do Bexiga ¢ sua
relacdo com o cortico como lugar de moradia, permitiu
identificar as condi¢Bes de precariedade em que vive esta
populagio.

A grande incidéncia do nimero de familias que pos-
suem de 1 a 3 filhos (67%) vivendo em habitagdes despro-
vidas de quintais (77%) - ver Tabela 2 - revela aquela preca-
riedade.



TABELA 2 )
NUMEROQ DE FILHOS POR FAMILIAS - BEXIGA

no de casos %o
sem filhos 61 25
1 a2 filhos 128 53
3 filhos 34 14
mais filhos 18 08
Total 241 100

Fonte: EMURB/PMSP - 1991

Quando comparada a faixa etdria dos filhos destas
familias, pode-se perceber que sua grande maioria (68%)
encontra-se na faixa dos 0-10 anos de idade. Relacionando-
se este fato a significativa auséncia de dreas de lazer nas
habitagdes e a deficiéncia do bairro no atendimento de cre-
ches e parques infantis, pode-se perceber a precariedade das
condicBes em que vivem as criangas no bairro.

As condicdes de promiscuidade em que esta popula-
cdo € obrigada a viver, em razdo de sua baixa renda, acaba
se transformando em violéncia para estas familias.

Vivendo em sua grande maioria em moradias de um
s6 cdmodo, onde ao mesmo tempo € utilizado como cozi-
nha, sala e dormitério, a privacidade dos pais, filhos ¢ ir-
maos desaparece.

O Mercado Imobilidrio e a Sobrevivéncia das
antigas Edificacoes

A lentidio com que se arrasta a politica da Renova-
¢do Urbana do Bexiga, pode ser vista pela maneira como
foram conduzidos alguns dos projetos feitos para o bairro.
Na década de sctenta, o bairro foi alvo de Projetos que ti-
nham a dimensio de verdadeiros Planos Diretores - veja-se
o Projeto Grota da Bela Vista PR/Q73; Projeto Vila Itororé
- PR/067 e 0 Dossié 0/38/2 para a Reurbanizag@io da Rua 13
de Maio (EMURB-PMSP). Nenhum deles foi efetivamente
concretizado. Soma-se a estes, o do concurso para Renova-
¢do Urbana do bairro realizado pela EMURB-PMSP em
1991, quc aguarda, ainda, sua aprovagao pela Camara Mu-
nicipal de Sio Paulo. Fato este que estd na dependéncia da
aprovagdo, por sua vez, do Novo Plano Diretor, ao qual estd
intimamente ligado.
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Apoés as grandes transformages urbanas ocorridas
nos anos setenta com a implantagdo do complexo sistema
vidrio de grandes avenidas expressas ¢ desapropriagdes de
vérios quarteirdes para a sua construgdo, o bairro ficou a
espera de uma efetiva politica de Renovagdo Urbana.

A vigéncia ainda existente da Lei de Zoneamento,
como a Z-8, criando restri¢tes as formas de uso e ocupacao
do solo na maior parte das dreas antigas que caracterizam o
bairro, perpetua a desconfianga e o desinteresse das Cias.
Construtoras pela 4rea.

Quanto aos proprietdrios dos iméveis dos cortigos,
além das dificuldades apresentadas pelos complicados pro-
cessos juridicos familiares no momento da venda, ¢ a ex-
pectativa de obtengdo de baixos precos, em virtude das con-
di¢Bes pouco vidveis 4 sua incorporagéo para novos empre-
endimentos imobilidrios, continuam preservando as antigas
habitagdes sublocadas para o uso dos cortigos, gerando 6ti-
mos rendimentos em aluguéis.

Todos estes fatores acabam contribuindo para trans-
formar o bairro do Bexiga numa drea de incertezas no pro-
cesso de renovagio urbana pelo qual passa a cidade de Sao
Paulo. O lucrativo negécio de obtencio de renda de alu-
guéis, no velho casario, cria uma forga de inércia para a
perpetuacdo do bolsdo de pobreza que cresce no interior do
bairro.

Outrora, os iméveis construidos e preservados pelos
proprietdrios representavam muito mais um bem com “va-
lor de uso”, mesmo fazendo deles uma fonte de renda com
os aluguéis dos cobmodos em pordes e fundos de quintais.
Hoje, ao contrério, transformaram estas velhas edificagfes
e muitas das recentemente construidas, em mercadorias de
mal aspecto, porém, de grande intercsse econdmico.

Os proprietdrios, como j4 foi citado, anteriormente,
vivendo os complicados processos de sucessdo de espdlios,
de dificil solugdo, acabam entregando para os sublocadores
a tarefa da cobranca.

Isto vale dizer que, nem sempre os gordos aluguéis
enriquecem somente os proprietdrios, mas aqueles “parasi-
tas do sistema” - os sublocadores, apoiados num exército
representado pelos “intermedidrios” e “zeladores”, no es-
quema da cobranga dos aluguéis.

Para os proprietdrios destes velhos iméveis aluga-
los a situagdo tornou-se uma situagio muito complicada.
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Antigamente, 0s proprietdrios sabiam quem eram seus in-
quilinos, hoje, estes proprietdrios dificilmente sabem quem
5d0. Assim os herdeiros dos espélios acabam se submeten-
do aos sublocadores que se organizam no bairro para con-
trolarem varios pontos de aluguéis. Dentro deste esquema,
estes herdeiros preferem entregar aos intermedidrios a co-
branga dos aluguéis, do que tratar diretamente com um nu-
mero muito grande de familias por corticos, que geralmente
chega a mais de 10.

Assim, o bairro foi gradativamente perdendo seu ar
roméntico como lugar de moradia, onde a presenca dos
“capomastri”, e as estreitas relagdes destes com sua vizi-
nhanga, gente que na maioria convivia quase duas geracdes
nos mesmos cortigos, foi cedendo lugar para um bairro que
se transformou no simbolo de uma das formas mais cruéis
de exploragio da moradia - o cortigo.

Em 1991 o Estado de S#o Paulo jd possufa um défi-
cit habitacional de 2.552.000 moradias. Apesar da taxa de
crescimento demogréfico ter revelado uma queda significa-
tiva: 1970 - 1980=2,48 e 1980 - 1991= 1,89% - este déficit
continuou crescendo - (Onde moras? CNBB - 1993). Mes-
mo tendo atingido um nivel de urbanizagio elevado, o Bra-
sil ainda vem presenciando o fendmeno de migracdo cam-
po-cidade. Para 1991 a taxa de populacdo urbana chegava a
77% (JB - 0/11/91). Admitindo-se que a populagio urbana
continuou crescendo, este problema forgosamente deve ter-
se agravado.

Desta forma, a submoradia como os corticos e as fa-
velas, revelam a face perversa do capitalismo brasileiro:
“Caminhamos para um impasse. Os aluguéis ndo viio baixar
além da média histdrica, o prego dos imdveis muito menos
e, conseqiientemente, os aluguéis também nio baixardo...
mas sem uma recuperaco acelerada do poder aquisitivo da
populag@o ndo hé lei no mundo que faga milagres. Recessdo
cria desemprego, que reduz o COnsumo, que por sua vez,
gera desemprego que avilta saldrios e anula o poder de bar-
ganha do assalariado.

Nesse quadro, enquanto persistir a atual politicaeco-
ndmica, morar em imdvel de alvenaria serd um privilégio
apenas para inquilinos de Elite” (Roberto Capuano - Presi-
dente do conselho Reégional dos Corretores de Iméveis do
Estado de Sao Paulo).

Devemos admitir que, o fator econdmico coloca-se
como fundamento bdsico na definicfio das relagdes interso-

cietdrias. As necessidades da vida em sociedade, estio a
todo o momento estabelecendo para os homens impulsos
para o consumo, fazendo dos mercados uma das determina-
¢Oes mediatas e imediatas dos homens com o mundo.

Historicamente os mercados passaram a fazer parte
do cotidiano dos homens. Raras sdo as sociedades humanas
que vivem hoje na forma dnica da economia de coleta. Os
mercados, sejam eles “livres” ou “regulados”, representam
de uma forma ou outra, mais do que simplesmente a satisfa-
¢do de necessidades materiais, mas também, desejos e fan-
tasias que nascem no imagindrio do homem.

Neste mundo do imagindrio € que se encontra o mun-
do da vontade, no dizer de Gramsci: “E preciso, portanto,
distinguir entre ideiologias historicamente orgénicas, que sdo
necessdrias a uma certa estrutura, e ideologias arbitrdrias,
racionalistas, “queridas”. Enquanto historicamente neces-
sarias tem uma validade que é “psicolégica” e “organizam”
as massas humanas; fornecem o terreno em que os homens
movem-se, adquirem consciéncia de sua posicéo, lutam, etc.
Enquanto “arbritrarias” nfo criam outra coisa sendo “movi-
mentos” individuias, polé€micas ctc (ndo sdo completamen-
te inditeis nem mesmo estas, por que sd0 como 0 erro que as
contrapde a verdade e a afirma” (Antonio Gramsci, pg. 65).

Assim, as ideologias passam a fazer parte do coti-
diano dos homens, sejam elas “historicamente orgdncas™ ou
“arbitrdrias”. Talvez em nenhum outro momento deste coti-
diano as ideologias estdo mais presentes do que no momen-
to do consumo, principalmente numa sociedade de classe
onde o prestigio, status e o papel social das pessoas sdo
medidos pelo que consomem,

No interior destes elementos que ddo pretigio, status,
o lugar da moradia emerge revestido de maxima importén-
cia. Ideologicamente, representa a possibilidade de osten-
tar, de forma mais aparente, os elementos que levam a per-
petuar no espago o prestigio social das pessoas. Isto nos
permite compreender o comportamento das classes domi-
nantes no processo historico, quando constroem seus pala-
cetes ¢ mausoleus. No dizer de Gramsci - ideologias
“racionalistas” “queridas”, garantindo-lhes o reconhecimento
do sucesso.

Residéncia e bairro, enquanto coisa em si ou como
conjunto de representagdes da condigdo humana, € ponto
de partida e de chegada no cotidiano das pessoas.



A condicfo de classe que da acesso aos individuos a
esta mercadoria chamada “casa”, define a aderéncia dos in-
dividuos aos lugares. Escolha da escola, do clube, lazer,
compras ¢ uso dos mais diferentes tipos de servigos que a
vida urbana impde.

Residéncia e bairro representam o “cartfio de identi-
dade social”. Com ele criam-se comportamentos esterotipa-
dos. Criam-se cddigos de identificagfio entre as pessoas.

Assim, os mecanismos da oferta e da procura dos
mercados imobilidrios, no interior de uma sociedade de clas-
ses, serd, inevitavelmente marcado por outros fatores ndo
necessariamente econdmicos.

Dentro desta perspectiva ledrica, pode-se compre-
ender porque o Bexiga, ndo foi o lugar de moradia da classe
dominante, como também, compreender a fuga de um ni-
mero significativo dos antigos moradores, que melhorando
de vida, buscaram outros bairros.

O aumento do niimero de corticos no velho casario
com precdrias condigdes - precariedade esta que acabou
estendendo-se aos edificios de apartamentos - acabaram
“estigmatizando™ o bairro.

Aquelas efémeras tentativas de penctragiio de em-
preendimentos imobilidrios, voltados a uma populagdo de
maior renda, nfio conseguiram ter continuidade. A heranca
deixada pelos seus primeiros moradores e proprietdrios,
marcada pela “fragmentacio” da propriedade e pelos com-
plicados processos juridicos de heranga dos imdveis, estio
até hoje dificultando aqueles empreendimentos.

Apesar das precdrias condi¢cdes materiais como se
encontram as antigas edificaces ocupadas pelos cortigos,
elas, sem divida alguma, ainda representam uma parte da
histéria urbana de Sio Paulo. Este fato levou o poder piibli-
co a colocar muitas ruas do bairro sob a “protecdo das Leis
de Zoneamento” como drca de Uso Especial - Z8. Isto, po-
rém, ndo lhe deu garantia de melhorias como drea de pre-
servacio ambiental urbana. Os Projetos de Renovagio Ur-
bana prospostos para o Bexiga até hoje nfo foram
implementados.

Pelo que vimos até agora, cabe uma pergunta: Qual
tipo de Renovacdo Urbana estd na mira dos grandes empre-
endedores? Pelos depoimentos obtidos estio muito mais
inclinados a politica do “arrasa quarteirdo™ a exemplo do
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“Bexiga ano zero”, documentario feito por um grupo de ci-
neastas que mostra o bairro no final da década de sessenta
como um grande canteiro de obras para dar lugar as grandes
vias expressas.

Como conciliar estes objetivos com aqueles do Pro-
jeto aprovado no Concurso Nacional realizado pela
EMURB-1991 sobre o Bexiga e manter a populagéo pobre
morando no mesmo bairro?

Assim, o bairro continua no impasse: nem Renova-
¢iio Urbana e nem solugdo para os milhares de encorticados.
Para estes tiltimos o péndulo fica entre duas posigdes: Re-
novagiio com permanéncia de residéncia no lugar, ou re-
mocao.

Para a inddstria da construgfo civil, dificilmente se
poderd conciliar o tipo de vizinhanca e o poder aquisitivo
que caracteriza esta populagiio, com novos empreendimen-
tos habitacionais. Por mais baratos que sejam os pregos das
novas habitacdes, estardo, inevitavelmente acima daquele
poder aquisitivo.

O que podemos perceber € que através de algumas
iniciativas isoladas de algumas construtoras, a remogcéo len-
tamente vem ocorrendo. A penetragdo de edificios de pe-
quenos apartamentos como os “flats”, prédios de escritéri-
0s, tendem a crescer no bairro.

Mesmo possuindo um dos metros quadrados de ter-
renos mais baratos no interior da drea central da cidade, com
as Leis de Zoneamento, tipo de vizinhanga, tamanho e for-
ma dos terrenos, torna-se dificil sua incorporac@o para no-
vos empreendimentos imobilidrios.

As Leis de Zoneamento de Uso Especial existentes
para a grande parte do bairro, esta acabando por contribuir
para uma menor valorizacio daqueles imdveis, fazendo com
que muitas vezes dificulte o proprietdrio a vende-los, abrin-
do, assim, espago para aqueles “atravessadores” - verdadei-
ras aves de rapina nas escorchantes formas de exploracédo
de aluguéis.

As restrigbes impostas pela Z8 gerou um desinteres-
se pelas incorporadoras sobre os terrenos abrangidos por
este zonecamento, contribuindo para sua menor valorizagio.

O bairro vive hoje em “compasso de espera”. Con-
traditoriamente, ao mesmo tempo que os fatores ideoldgi-
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cos de vizinhanca, a malha fundidria e as Leis de Zonea-
mento, vem contribuindo para desacelerar a cntrada do gran-
de capital da inddstria da construgio civil, o que poderia
aumentar a oferta de apartamentos - vem contribuindo, tam-
bém, para transformd-lo num mercado altamente atrativo
para a obtencdo de renda de aluguéis, permitindo a reprodu-
cio de relagBes de exploragdo da renda imobilidria urbana
na forma de um capitalismo selvagem.

Também, estd se concretizando a previsdo feita por
muitos empresarios do setor do Grande Capital da Indtstria
da Construgdo Civil - contidas no relatério da CONSULTEC,
claborado para a década de setenta. Nele se sugeria a ocu-
pacio da drea, com apartamentos para populagdes de classe

média baixa, escritdrios ¢ comércio. Este parece ser, mais
cedo ou mais tarde o destino do bairro.

Estabelecendo-se um paralelismo entre o que vem
acontencendo com as lentas investidas por parte de algumas
poucas empresas da construco civil, com a andlise feita no
final dos anos 80 pelo Superintendente da SINDUSCON, onde
dizia: “Serd necessdrio, para reverter esta situagao do bairro -
empresas do tipo “boi de piranha” (Mario Nobrega Martins -
2/12/87); poderemos talvez afirmar que, aquelas pequenas
incorporacdes que vem lentamente entrando no bairro, j&
possam ser considerados os “bois de piranha”, para num fu-
turo proximo, garantir a entrada do grande capital imibilidrio,
e com ele, quem sabe - a [6gica do arrasa quarteirao.

ABSTRACT

This study intends to analyse the resistence of the ancient
large houses built at Bexiga district by the italian immigrants in
the beginning of this century to the verticality process that had
occurred in the most part of the central districts of Sdo Paulo,
which Bexiga is inserted.

At the same time, we try to analyse to socio-economic
characteristics of this lodging forms.
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