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Resumo

Os corticos sdo uma op¢do de moradia dos pobres no centro de Sdo Paulo
desde a década de 1870. Estudos sobre corti¢os na cidade jd sdo feitos hd mais
de um século, mas o grande sujeito ausente da literatura sdo os intermedidrios
ou operadores de corticos, o agente articulador de todo o esquema. O
texto é construido a partir de sete entrevistas realizadas com operadores
proprietdrios e intermedidrios de corticos da regido central da capital
paulista. Pela andlise do discurso, elencamos seis categorias analiticas: 1)
Inicio da atividade: inser¢do do operador no ecossistema dos corti¢os e, por
vezes, transformagdo de imdveis em cortigos; 2) Selecdo e contratos: entrada
de moradores, documentos de locagdo e acordos; 3) Zeladoria: manuten¢do
de cada cortico e habitabilidade; 4) Convivéncia: relagdo cotidiana dos
inquilinos com os proprietdrios e intermedidrios; 5) Valores e ganhos: custos
e receitas; 6) Futuro e projetos de vida: visualiza¢do do operador sobre o
futuro relacionado ao(s) corti¢o(s), expansdo, venda e até saida do negdcio.
No lugar do operador de corti¢o descrito de forma genérica com atributos
negativos, emergem figuras comuns, em sua maioria, pouco capitalizadas
e que se esforcam para obter uma pequena ascensdo social ou interromper
processos de decadéncia.
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Cortigos; Areas Centrais; Aluguel; Moradia, Operadores; Proprietdrios e
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Abstract

Tenements have been a housing option for the poor in downtown Sdo Paulo
since the 1870s. Studies on tenements in Sdo Paulo have been conducted for
more than a century, although the major subject missing from the literature
has been the tenement intermediaries or operators, the articulating agent of
the entire scheme. The text is based on six interviews conducted with tenement
landlords and intermediaries in the central region of Sdo Paulo. Through
discourse analysis 6 analytical categories have been listed: 1) The beginning
of the activity: in which the insertion of the operator into the ecosystem of
the tenements is narrated, and sometimes the transformation of properties
into tenements; 2) Selection and contracts: how residents move in and the
rental documents and agreements; 3) Caretaking: the maintenance of each
tenement, habitability, 4) Coexistence: the daily relationship between tenants
and landlords and intermediaries; 5) Rates and earnings: costs and income
obtained; 6) Future and life projects: how the operators visualize their future
in relation to the tenement(s), expansion, sale and even leaving the business.
Rather than the tenement operator being described generically, with negative
attributes, common figures emerge, who are mostly poorly capitalized and who
strive to obtain a slight social upward mobility or to interrupt processes of

deterioration.
Keywords
Tenements;, Central Areas; Rent; Housing; Operators, Landlords and
Intermediaries.
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AS VOZES DOS OPERADORES DE CORTICOS:

Marcos Venancio Cavalcanti de Albuquerque Lui
Renato Cymbalista

Introducao: o grande ausente

No inicio do século 21, cerca de 596 mil pessoas, ou 5% da populacdo do mu-
nicipio de Sdo Paulo, viviam nos chamados cortigos ou pensionatos (SEADE, CDHU,
2002). Os corticos sdo habita¢des coletivas de aluguel, que em geral apresentam
condigdes fisicas insatisfatérias para moradia e cobram altos valores de aluguel.
Constituem uma das poucas oportunidades de a populacdo de baixa renda aces-
sar a infraestrutura instalada da cidade, como transporte publico, rede hospitalar,
escolas e areas de lazer. Existem corticos por toda a cidade, mas eles sdo histori-
camente mais recorrentes nos bairros centrais mais populares, como Bela Vista,
Bom Retiro, Liberdade e Santa Ifigénia. Apesar de o termo cortico ser amplamente
utilizado na literatura cientifica, o qual o empregamos neste artigo, quase todos 0s
envolvidos no ecossistema do cortico preferem se referir a tais locais como pensdes
ou pensionatos. A excecdo é o movimento organizado de luta por moradia reunido
sob o nome de Unido de Lutas dos Corticos (ULC), que politiza o termo corti¢o como
forma de denuncia da precariedade de uma situacdo que deve ser enfrentada pelo
Estado (NEUHOLD, 2016).

Os corticos de Sdo Paulo sdo objeto de investigacdo ha mais de um século, sen-
do o estudo inaugural o conhecido levantamento dos corticos de Santa Ifigénia, em
1893 (CORDEIRO, 2010; RIBEIRO, 2015; BORIN, 2016). Albuquerque Lui e Cymbalista
(2020) dividem os estudos sobre corticos em Sdo Paulo em trés vertentes explica-
tivas principais: a) Cortico como dentincia — foco na descricdo da precariedade, na

1. Os autores agradecem o fomento da Wealth Inequality Initiative para a realizagdo da pesquisa.

REVISTA BRASILEIRA DE ESTUDOS URBANOS E REGIONAIS, V.24, E202235pt, 2022 3
https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202235pt 34


https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202235pt

auséncia ou insuficiéncia de politicas publicas; b) Cortico como potencialidade —
forma de moradia que vem garantindo a presenca dos mais pobres em areas cen-
trais, exigindo reconhecimento e requalificacdo; c¢) Cortico como realidade — territo-
rialidade com modos de vida especificos, que merecem ser narrados e qualificados
para fazer justica a vida e a luta de seus moradores.

Em relagdo a agentes sociais, o foco da literatura recai nos moradores
(LAGENEST, 1962; SIMOES JUNIOR, 1991; COMARU; ABIKO,1998; MASSARA, 1999;
PICCINI; KOHARA,1999; PINTO, 2003; CYMBALISTA; MOREIRA, 2006; GRACE COSTA
et al., 2011; KOHARA, 2009; 2012; SOUZA, 2011; 2018; GARCIA, 2013; KOWARICK, 2013;
PARIS, 2013; SIMONE, 2014; PRADO, 2015; DE MIRANDA, 2017; DIAS, 2019), na acao —
ou falta dela — do poder publico (VERAS, 1987; SCHOR, 1997; VERAS, 1994; COMARU;
ABIKO, 1998; PICCINI; KOHARA, 1999; SCHOR, 2000; LABHAB, 2004; PICCINI, 2004;
DE SAMPAIO, 2007; VIEIRA; KOHARA, 2009; 2012; KARA ]OSE, 2013; LOPEZ, 2010;
GATTI, 2011; LOPEZ SILVA, 2011; MARTINS, 2011; CDHU SGPAC, 2012; DOMENICIS,
2012; BIANCHINI; SCHICCHI, 2013; LUCCHESI, 2015; PASTERNAK, 2015; BORIN, 2016;
SANTO AMORE, 2016) e mais raramente nos proprietarios (TASCHNER; MAUTNER,
1982; PICCINI; KOHARA, 1999; KOHARA, 2012; DOMINGUES, 2017). Em que pesem
suas especificidades e seus diferentes compromissos, um elemento perpassa toda
a literatura: a escassez de informacdes sobre o desempenho do papel de operador
de corticos, aquele que viabiliza os espacos para os inquilinos, sejam eles proprie-
tarios, sejam intermedidrios.

A pouca densidade de conhecimento sobre os operadores traz consequén-
cias sobre a interpretacdo desse tipo de moradia, uma vez que o que explica o
surgimento de um cortico é a existéncia de um potencial operador (proprietario
ou intermediario). A simples oferta de um imével no mercado néo leva a formacéo
de um cortigo, afinal, muitos imdveis ndo se tornam corti¢cos. Do mesmo modo, a
existéncia de potenciais inquilinos por si sé néo é suficiente para o negdcio, pois
se ndo ha oferta de comodos para atender essa demanda ndo se forma um cortico.

O operador casa a demanda por moradia com a disponibilizacdo de comodos.
E esse o sujeito social que identifica o imével com potencial para ser encorticado,
fazendo nele as adaptacdes necessdrias; define precos e condi¢des da moradia, em
acordos verbais na quase totalidade das vezes; parametriza san¢des para o caso do
ndo cumprimento de acordos; estabelece os regimes de uso dos espagos compar-
tilhados; medeia disputas; faz reparos emergenciais quando as condicGes fisicas
inviabilizam a ocupacéo; paga as contas de consumo e rateia seus custos. E quem
detém a visdo empresarial e estratégica da exploracdo do imével. E uma posicio de
muito trabalho e também de poder sobre a comunidade moradora. Longe de ser
tranquila, é exercida em meio a tensdo e conflitos.
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Nas fontes histdricas essa figura é muito fugaz. O operador de cortico apare-
ce quando exerce o papel de proprietario, em documentos administrativos, solici-
tando aprovacao de plantas, alteracdes e ampliacdes em seus imoveis, isencao de
taxas ou exigindo investimentos publicos. E o caso de Carlos Gilardi, proprietario
de uma série de imo6veis em Santa Ifigénia, que a familia manteve por décadas, no
final do século XIX, ou da familia Neves, proprietdria de uma série de corticos no
Glicério ha cerca de um século (BORIN, 2020), ou de Francisco Barros nas diversas
solicitacdes de autorizacdo de edificaces na Vila Barros, maior cortico da cidade,
na Bela Vista (DOMINGUES, 2017). Trabalhos como o de Cordeiro (2010), Ribeiro
(2015) e Borin (2016) investigam a relacdo entre proprietarios de corticos e o poder
publico, vista do “outro lado do balcdo”, isto é, o do Estado, com foco nas estraté-
gias publicas de intervencdo em busca de atribuir maior salubridade ao territério.
Nessas fontes, o0 dono do cortico tende a se comportar como um proprietario urba-
no rentista tipico, buscando obter a maior rentabilidade possivel de seus investi-
mentos imobilidrios e escapar de multas e sang¢des. Ja seu papel na micropolitica do
cortigo, como senhorio, ndo é revelado pela documentacdo administrativa.

Chegam até nods, também, depoimentos esparsos de moradores de corticos
que mencionam os operadores. Conhecemos apenas o primeiro nome de Graziela,
que era a provavel proprietdria e gestora, nos anos 1920, do maior cortico no mor-
ro do Pari, na rua das Olarias, que, “além de simplesmente alugar os comodos,
também os administrava e zelava pelos costumes exercendo verdadeiro papel de
policia. Morava no centro do terreno em enorme casarao” (LUCCI apud LEMOS,
1985, p. 43). Na mesma época, também no Pari, o cortico de Ferrucio Marchetti era
de padrao melhor, as casas possuiam quarto, sala e cozinha, mas o banho e a la-
trina eram compartilhados pelas trinta casas. Os moradores tinham suas proprias
tampas de vaso sanitario, de madeira, que levavam consigo ao ir ao banheiro. No
cortico dos Marchetti, havia também vida comunitaria, com um forno de alvenaria
coletivo, usado em festas (LUCCI apud LEMOS, 1985, p. 95). Entre a precariedade e
a sociabilidade comunitdria, apenas os moradores falam nessas fontes historicas,
ndo os operadores.

Enquanto as fontes histéricas permitem alguma individuac¢do dos operado-
res de corticos, as fontes secunddrias investiram bem mais na construcao do ope-
rador como categoria coletiva — peca da maquina de producdo de injusticas que é
o0 cortico.

A primeira caracteristica que aparece nos estudos € a exploragdo: “Os inter-
medidrios estabelecem uma relacdo de superioridade em relacdo aos subinqui-
linos, que nem sempre € justa e igualitdria” (PICCINI; KOHARA, 1999, p. 5) além
de outros autores estarem na mesmo sintonia tais como: ARAU]O; PEREIRA, 2008;
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KOWARICK, 2013; MICHELETTI et al., 2009; SOUZA, 2011; “Os moradores sdo explora-
dos pelos sublocadores ou intermediarios, tendo que pagar altos precos de aluguel
emrelacdo a pouca metragem quadrada e as péssimas condic¢des de insalubridade”
(SOUZA, 2011, p. 1); “Os exploradores também retiram ganhos sobre as taxas de 4gua
e luz” (KOHARA, 2009, p. 63).

A segunda caracteristica é a funcdo de controle. “Quando ha um escandalo
qualquer, ma conduta notoria de uma mulher [...] ou algazarra armada frequente-
mente por um bébado ou valentao, € o ‘encarregado’ do cortico que toma as neces-
sarias providéncias: em geral, a expulsdo sumaria” (LAGENEST, 1962, p. 15).

O terceiro atributo é a agressividade: “E agressivo, tem medo de que fechem
o0 cortico, pois perderia o emprego” (KOWARICK, 2013, p. 57); “Os moradores, além
de sofrerem com as precariedades da moradia, sofrem também com a violéncia
imposta pelos proprietarios ou intermedidrios” (KOHARA; PICCINI, 1999, p. 2); “A
intermediaria era nomeada ‘a dona da chave’, e era a inica moradora estavel do
lugar — mulher de temperamento dificil e que se apresentava como proprietaria e
lider do cortigo” (MICHELETTI et al., 2009, p. 2).

O quarto atributo é seu aspecto fugidio: “Sao pessoas fisicas ou juridicas difi-
ceis de serem identificadas e, em certos casos, sio mesmo ausentes nos relatos de
moradores” (SANTO AMORE et al, 2016, p. 22); “Esses exploradores conscientes da
sua atividade ilicita, em geral, se identificam por apelidos ou nomes genéricos. E
comum ndo darem recibo de pagamento do aluguel aos moradores, e quando ddo
os assinam de forma ilegivel ou com nome incompleto” (KOHARA, 2009, p. 63).

Os estudos que trazem entrevistas e depoimentos dos préprios moradores
reiteram e ilustram abusos, autoritarismos, opressdes, vigilancias, ameacas, apro-

priacdes de bens e assédios de género:

[...] Qualquer barulho, um pouquinho que a gente faca, ele corta a luz
e a gente fica uns dois dias aqui na maior penuria [...] Se alguém fica
devendo, eles entram no quarto e levam radio e televisao [...] Eles
vem aqui sempre na hora que os homens néo estéo e ficam fazendo
ameacas. (SIMOES ]UNIOR, 1991, p. 29-31)

O proprietdrio ele falou que ndo vai reformar, ele ndo da assisténcia
nenhuma pra ninguém. Ele quer chegar o dia do pagamento, ele quer
receber [...] e a responsavel da casa ndo coloca chuveiro, e ndo quer
colocar também, quer colocar s6 pra ela, e ai fica nessa situacéo [...]
as vezes a dona do cortico ndo deixa a gente ter liberdade. Se entra
um amigo e a gente quer fazer uma festinha, ela implica, quer cobrar
agua e luz separado porque as vezes os amigos vem aqui. (ARAUJO;
PEREIRA, 2008, p. 10)
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Assim, prevalece na literatura a condenacdo dos operadores, sejam eles pro-
prietarios ou intermedidrios. O lugar intelectual de onde se analisam os operado-
res pouco mudou desde citado estudo inaugural sobre corticos em Sao Paulo, o
levantamento de Santa Ifigénia, em 1893: “Medidas de rigor devem ser tomadas
para conter a exploracdo gananciosa dos que constroem sem consciéncia e dos que
locam e sublocam prédios sem atencao as leis da moral e a vida de seus inquilinos”
(S&o Paulo, 1893, apud KOWARICK; ANT, 1994, p. 77)-

Pouca énfase é dada a qualificacio e ao detalhamento das atividades de ges-
tdo realizadas pelos operadores, como demonstra excepcionalmente Kowarick
(2009, p. 57): “Faz os servicos de cobrancga, tem a funcdo de manter a ordem, es-
colhe os inquilinos, pelos quais é responsavel perante a proprietdria do imdgvel”.
Lagenest (1962, p. 15) detalha um pouco mais:

Esta personagem, o “encarregado”, é a peca central do cortico.
Contratado pelo dono da casa, é ele que recebe mensalmente o alu-
guel, que decide da aceitacdo ou recusa de um possivel inquilino, que
determina o prec¢o do aluguel, que mantém a ordem e faz de policia,
quando necessdrio. Pode explorar seus inquilinos, como pode tam-
bém ajudé-los. Habitualmente os explora sem misericdrdia, dizendo
que “é ordem do patrdo”.

O arranjo social do cortico fornece abundante material empirico para funda-
mentar essas analises, e a denuncia da superexploracdo dos corti¢os sera sempre
necessaria. Por outro lado, sustentamos aqui que é possivel problematizar mais a
fundo essa figura tdo central nas relagdes de cortico: Quem é? De onde vem? Como
assumiu essa posicdo? Como consegue se legitimar perante inquilinos e proprie-
tario? Como da conta dos desafios de uma gestao cotidiana tdo complexa? O que
deseja para seus filhos? O fato é que, em mais de um século de estudos sobre corti-
¢os em Sao Paulo, é quase impossivel encontrar depoimentos em primeira pessoa
dessas figuras.

Este texto opera nessa lacuna. Resulta de entrevistas qualitativas, em forma
narrativa com sete operadores de corticos em bairros centrais e visitas aos iméveis
por eles administrados, entre dezembro de 2020 e agosto de 2021. D4 centralidade
ao operador do cortico como sujeito — até onde conhecemos, pela primeira vez — e
busca entender o mundo onde esses agentes existem, seus dilemas, desafios, até
mesmo sonhos e orgulhos.

A construcdo da confianca com os operadores de cortigos foi o elemento
fundamental que permitiu a obtencdo das entrevistas aqui sistematizadas. Em ne-
nhum momento, o objetivo foi desconfiar da veracidade das informacdes ou fazer
um julgamento moral das a¢des dos operadores. Em coeréncia com a metodologia
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adotada, este artigo traz, de forma direta, o discurso dos operadores, seu olhar e
sua visdo de mundo. Complementar tais depoimentos com o olhar dos moradores
dos cortigos poderia oferecer um quadro mais complexo e matizado da vida nos
corticos, mas isso ultrapassa os objetivos deste texto.

Evidenciando os operadores

A expectativa inicial era encontrar dificuldades para acessar os operadores
de corticos, dada a prevaléncia de descricdes na literatura que os caracterizam
como figuras arredias. Mas ndo foi o que aconteceu: aproximacdes focadas e res-
peitosas resultaram em acesso relativamente facil aos operadores. Os contatos de-
ram-se por “bola de neve”: dois deles eram do circulo de conhecidos de um dos
autores; o terceiro era amigo do primeiro entrevistado; o quarto foi visitado pela
pesquisa de campo do projeto Compartilha do fundo FICA, associado a esta pes-
quisa; o quinto era conhecido de um antigo morador de cortico e indicou o nome
para os autores; o ultimo estava ligado a uma pesquisa para uma ONG parceira, na
Bela Vista. Além do acesso aos operadores, tivemos ampla abertura aos corticos. As
sete entrevistas foram realizadas entre dezembro de 2020 e julho de 2021. A seguir,
elencamos os participantes do trabalho:

1. Julio,? 71 anos, descendente de japoneses, de origem pobre, com sete ir-
maos, natural de Itapira — interior de Sdo Paulo. Veio para a capital sem
renda nenhuma na década de 1970. Escolaridade até o ensino fundamen-
tal. Pai de trés filhos, viuvo, proprietario de dois corticos na Barra Funda,
regido central de Sdo Paulo, os quais adquiriu na década de 1980. Comecou
a alugar na década de 1990, sendo morador da casa da frente de um dos
dois cortigos.

2. Haroldo, 62 anos, nascido no Japao. Veio com dois anos para o Brasil, para
uma colénia agricola japonesa na regido de Ribeirdo Preto. De origem po-
bre, com cinco irmaos, chegou a capital sem renda nenhuma na década de
1980. Escolaridade até o ensino médio, casado, proprietario de um cortigo
na Republica, regido central de Sdo Paulo, adquirido em 2005.

3. Aparecida, 49 anos, natural de Araci, interior da Bahia, 219 km de Salvador.
De origem pobre, com 15 irmaos, veio para a capital com o marido com pou-
co dinheiro na década de 1990. Mae de quatro filhos, casada, escolaridade
até o ensino médio. Intermedidria, locataria e operadora de um corti¢o na
Barra Funda, regido central da capital paulista, desde 2020. Foi locataria

2. Nomes ficticios.
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por dez anos na pensdo de Julio; depois, passou por outros lugares, antes

de alugar o cortico dela.

4. Joseane, 50 anos, natural do interior da Paraiba. De origem pobre, veio

para a capital com o marido com pouco dinheiro na década de 1990. Mae

de um filho, separada, escolaridade até o ensino médio. Intermedidria e

operadora de um cortico no Bom Retiro, regido central da capital paulista,

desde 2016.

5. Marcelo, 55 anos, natural do interior da Paraiba. De origem pobre, veio

para Sdo Paulo sozinho, com 19 anos, em 1987. Casado, pai de dois filhos,

escolaridade até a 52 série do ensino fundamental (atual 6° ano). Locatario

e operador de trés corticos na Liberdade, regido central da capital paulista,

desde 2011.

6. Jocasta, 45 anos, natural de Sabindpolis, Minas Gerais. De origem pobre,

veio para Sao Paulo com sua méae aos trés anos de idade. Separada, méae de

trés filhos, escolaridade até o ensino médio. Locatéria e operadora de um

cortico na Bela Vista, regido central da capital paulista, desde 2019.

7. Adamastor, 60 anos, natural da capital de Sdo Paulo. De origem de classe

média, casado, pai de um filho. Escolaridade ensino superior. Proprietario

de um cortico desde de 2009, na Bela Vista, dono de uma construtora e de

outros imgveis em bairros nobres da capital. Morador do bairro de classe

média alta Higiendpolis. Ndo é estritamente um operador de cortico, pois

possui uma intermedidria, contudo a entrevista mostra que a relacdo nao

é de simples terceirizacdo de fun¢des, mas de um acompanhamento bas-

tante proximo da operacdo, permitindo conhecer melhor o ecossistema e

mostrando que ha muita complexidade por trds das aparentemente resol-

vidas categorias de “proprietario” e “operador”.
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Mapa 1. Localiza¢do dos cortigos por operador
Fonte: Elaboracdo prépria, 2021.

REVISTA BRASILEIRA DE ESTUDOS URBANOS E REGIONAIS, V.24, E202235pt, 2022

https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202235pt

34


https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202235pt

As entrevistas permitem construir um olhar original em relacdo ao que a
literatura ja consolidou sobre corticos. Agrupamos os depoimentos em seis cate-
gorias: 1) Inicio da atividade: insercdo do operador no ecossistema dos cortigos e,
por vezes, a propria transformacdo de imdveis em cortigos; 2) Selecdo e contratos:
entrada de moradores e documentos de locacdo, acordos; 3) Zeladoria: manuten-
¢do de cada cortico e habitabilidade; 4) Convivéncia: relacido cotidiana entre os
inquilinos, proprietdrios e intermedidrios; 5) Valores e ganhos: custos e receitas;
6) Futuro e projetos de vida: visualizacdo do operador sobre o futuro relacionado
ao(s) cortico(s), expansdo e venda.

Inicio da atividade

Com algumas varidveis, a literatura explica o surgimento dos corticos pelo
aumento da dindmica econ6mica, do crescimento da cidade e da populacio precé-
ria e de baixa renda.

O cortico desponta e expande-se em decorréncia de uma nova re-
lacdo de exploracdo, na qual o trabalhador precisa adquirir, com o
saldrio que aufere, os meios de vida para sobreviver [...] na medida
em que a economia baseia seu processo de extracdo de excedentes
na pauperizacdo de trabalhadores e ao mesmo tempo precisa man-
ter a unidade familiar operdria a fim de explord-la e garantir sua
continuidade, o cortico [...] aparece como a forma mais vidvel para o
capitalismo nascente reproduzir a classe trabalhadora, a baixos cus-
tos. (KOWARICK; ANT, 1994, p.74)

Ainda que explique o fendmeno em uma escala ampla, tal narrativa tem tam-
bém limites: o cortico, como ser inanimado, ndo tem capacidade de se autoinven-
tar, alguém precisa promové-lo. O crescimento da cidade e da populacao de baixa
renda, sem capacidade de insercdo no mercado formal de moradia, pode resultar
em diferentes formas de moradia precaria, e se surgem corticos é porque existem
sujeitos com capacidade de agéncia para fazé-lo. Ou seja, faz sentido enderecar
quais agentes operam em um cortico que “desponta”, “expande-se”, “aparece”.

Julio (proprietéario) juntou dinheiro trabalhando numa lavanderia que abriu
com os irmdos e obteve lucro na compra e revenda de duas casas na Zona Norte de
Sdo Paulo, uma na Cachoeirinha e outra no bairro do Limao, ambas na Zona Norte.
Apds essas negociagdes, comprou dois imo6veis na Barra Funda no final da década
de 1980, e os transformou em corticos no inicio da década de 1990, empreendimen-
to que entendeu como menos arriscado do que abrir uma loja:
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Quando eu tinha a lavanderia eu aprendi com os portugueses [...]
O portugués entrava 14 o quarto antigo era grande e o que ele fazia
uma divisdria aqui e ali e fazia um quarto, outro quarto, supondo
que ele pagava [de aluguel] 2 mil reais ou 3 mil reais [...] e dava pra
tirar 6 mil reais o ganho é 3 mil reais, s6 que ele gastava, colocava
uma diviséria de madeira e trabalhava em cima dessa casa. Pegava
outra casa e fazia outra penséo, e ganhava mais 3 mil reais, e ia as-
sim. Eu comecei a perceber isso, na década de 1970 [...] através dos
portugueses que tinham pensdes, que eu vi, que tive essa sabedoria,
porque tinha medo de abrir loja. O que eu vou fazer? Pelo menos
o aluguel é seguro. Se eu fizer uma kitnet hoje um pedo nédo paga
R$1.300, R$ 1.400 [...] alugar um quartinho com um banheiro é pra ele
dormir, fazer um cafezinho, comida de final de semana, é mais facil
e mais barato. E vou fazer o que na casa da Vitorino? [rua Vitorino
Carmilo] Vou fazer uma penséo. [...] Foi quando o Collor? prendeu o
dinheiro do povo. Eu fiquei com aquele complexo, fiquei duro, ndo
tinha dinheiro pra ir na feira [...].

O que fui fazendo, eu nédo tinha nocédo ainda, dai eu fiz dois quartos
grandes embaixo. Pensei, vou fazer diferente, eu fecho aqui e fago
quartos maior e menor que alugo mais barato, na outra parede vou
fazer uma kitnet e 14 no fundo vou fazer outra kitnet, chamei pedrei-
ro e ai fui pegando gosto pelas coisas. (Julio, depoimento em 18 de
dezembro de 2020)

Haroldo (proprietdrio) trabalhou como garcom de restaurantes de luxo, e
perdeu quase tudo apds uma tuberculose. Com o valor da cota de um consdrcio
de carro, adquiriu um imodvel de um mutudrio endividado da Caixa Econ6mica

Federal por um valor abaixo do mercado, assumindo as dividas do imével:

Era uma unica opcao que eu tinha, fazer pensdo. Porque era o que
tinha, néo tinha nada, doente, desempregado e sé tinha o consdrcio.
Comecei a reformar aqui, sé nisso na época gastei 12 mil reais [...]
Dividi a sala, os quartos, dividi em dois porque era muito grande,
montei mais um banheiro, casa antiga. (Haroldo, depoimento em 28
de janeiro de 2021)

Aparecida (intermedidria ou locadora que subloca) vivia em corticos. Sem
capital préprio, encontrou na posicao de intermedidria chance de ndo pagar mais o
aluguel e juntar dinheiro para comprar o imovel. Relata o inicio da atividade como

uma oportunidade:

3.Julio faz referéncia ao confisco das cadernetas de poupanca pelo governo Collor de Mello, em marco
de 1990. Fonte: https://www.infomoney.com.br/mercados/plano-collor-o-confisco-da-poupanca-que-der-
rubou-a-bolsa-em-mais-de-40-em-dois-dias.
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Surgiu essa penséao, e minha filha falou: - Vamos tentar, dando certo
saimos do aluguel. Dai ndo pago o aluguel, tomo conta da penséo e
tiro um dinheirinho. Juntei um dinheirinho, eu e minha filha, e acha-
mos essa pensdo. Eu aluguei com meu sobrinho, que tinha ficado viu-
vo com duas criancas pequenas, eu pra ajudar ele, eu o chamei. Ele
que conhecia o dono dessa casa, que € 14 da Bahia também [...] Era
toda baguncada, o piso era de cimento, e quem cuidava era amigo do
dono e ficou aqui por uns 10 anos, e ndo pagava aluguel e destruiu
tudo. Antes da gente entrar, o dono tirou 18 cagambas de entulho da-
qui de dentro. Tudo bem feio. Tivemos que arrumar telhado, colocar
forro, e coloquei piso, portas novas, o dono deu e nés entramos com
mao de obra: meu marido é pedreiro. Compramos vasos pros banhei-
ros, que estava bem feio. (Aparecida, depoimento em 9 de fevereiro
de 2021)

Joseane (intermedidria) relata a chegada na casa como moradora em 2005,
assumindo o papel de representante dos proprietdrios no cortico em 2016:

Vim como moradora, tinha uma outra pessoa como responsavel.
Ela saiu e eu fiquei. A maioria dos moradores sdo bolivianos e pa-
raguaios, e s6 tinha eu de brasileira na época, e os donos acharam
melhor deixar comigo, mais facil pra entender, muitos nem falam
portugués [...] Mudou bastante coisa, mais responsabilidade. Antes
de passar pro proprietdrio, tudo vem pra mim. (Joseane, depoimento
em 2 de fevereiro de 2021)

Marcelo (locador que subloca) morou por muitos anos em corticos, num
deles conheceu sua esposa. Apds anos trabalhando em portaria de prédios, viu a
oportunidade de ter um negacio e, com isso, obter o valor para pagar uma moradia
melhor. Ele aluga trés casas na Liberdade, sublocando os quartos:

Porque morava em pensao e ja tinha nogdo de como era, o dono de 14
[da pensdo na Santa Cecilia que morava e onde conheceu a esposal
me chamou pra trabalhar com pintura e depois que sai do aparta-
mento e peguei o gosto, e ai eu pensei: — Eu vou alugar uma casa e
com a pensdo vou ganhar minha moradia. E deu certo. N&o tinha
formacdo para procurar um emprego, e [ndo queria] voltar para por-
taria de prédio de novo, e fui pegando o gosto. (Marcelo, depoimento
em 5 de abril de 2021)

Jocasta (locadora que subloca) morou por muitos anos em corti¢cos, e com a
saida dos locatdrios assumiu o im6vel alugando alguns quartos para complemen-
tar a renda.
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Tinha uma pessoa que alugava aqui. Mudei para essa casa, [...] e mo-
rei no primeiro quarto, quem alugou pra mim foi um casal que mo-
rava no quarto que meu filho mora hoje. Era uma pensao. E ele falou
que ia embora [...] Al o dono falou pra mim pegar tudo, dai peguei
tudo. (Jocasta, depoimento em 6 de julho de 2021)

Adamastor (proprietdario) adquiriu quatro imdveis de um mesmo terreno
para criar um cortico, visando diversificar seus investimentos. Ao contrario dos
demais, o negocio foi planejado:

Esse é um tipo de locacdo coletiva, sendo uma extensdo da ativida-
de. Porque é sempre muito caro, um apartamento custa X, uma casa
dessa pra vocé fazer varios quartos sai muito caro. [...] Comprei para
expandir o empreendedorismo, para aumentar a quantidade de
locacdo. Eu defini que seria algo para viver apés minha aposenta-
doria e investir nisso em iméveis, ter um rendimento, um negécio.
(Adamastor, depoimento em 2 de agosto de 2021)

Sem experiéncia em administrar o dia a dia do corti¢o, Adamastor contratou
uma pessoa que era moradora de uma das antigas casas do terreno para ser sua
representante (intermedidria):

Tenho uma empresa, dou assisténcia, se precisa de manutencao, en-
vio um funciondrio 14 para arrumar, e a Madalena (intermediéria),
ela mora 14, ela ajuda a pegar os aluguéis, ela mora numa casa boa 14,
eu dou um desconto pra ela. Praticamente ela recebe os aluguéis, faz
uma assessoria 14, de fato como se ela fosse uma zeladora, fazemos
uma parceria. (Adamastor, depoimento em 2 de agosto de 2021)

Com essas entrevistas e os excertos destacados aqui, podemos definir quatro
categorias de operadores: 1) Proprietario direto (Julio e Haroldo) — possui o imé-
vel, assume suas responsabilidades com 6nus e bonus e atua diretamente com 0s
moradores; 2) Proprietdrio indireto (Adamastor) — possui o imgvel como investi-
mento, assume suas responsabilidades com énus e bonus e atua com os moradores
por meio de um representante (intermedidrio), mas permanece bastante proximo
da gestdo cotidiana; 3) Intermedidario (Joseane) — atua como uma espécie de zela-
dor, ndo paga aluguel e faz parcerias com os proprietarios; 4) Sublocador (Marcelo,
Aparecida e Jocasta) — aluga o imdvel e subloca diretamente aos inquilinos, tem
relacdo contratual com o proprietario e paga o aluguel, independentemente de
subloca-lo.

Identificamos, também, quatro movimentos diferentes que criam o papel
social do operador. O primeiro deles é o de resposta pragmatica a uma situacéo
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de crise, em que a pessoa se vé sem renda, mas com um imével para explorar. E o
caso de Julio, que comecou a investir em imgveis, e com o confisco da poupanga na
época do governo Collor, viu no investimento em corti¢o uma alternativa de renda,
bem como de Haroldo, que ap6s perder seu emprego comprou um imovel de um
mutudrio endividado da Caixa Economica Federal.

0 segundo movimento, o de Marcelo, Aparecida e Jocasta, é a estruturacao
de um negdcio de sublocacdo, aproveitando-se que o valor do aluguel de comodos
por metro quadrado é maior do que o de aluguel de imdveis inteiros. Essa posi¢do
requer capital para alugar e adaptar os imoveis e legitimidade para assinar um
contrato de aluguel. Marcelo informa a preferéncia por um trabalho por conta pré-
pria, em vez do drduo trabalho como porteiro de prédios. Jocasta ndo tinha o plano
de ter um cortigo, mas com a saida do sublocatdrio, surgiu essa oportunidade. Nos
trés casos, a experiéncia prévia de viver em corticos como inquilino foi decisiva,
constituiu um repertorio que permitiu assumir o papel de gestor.

O terceiro movimento, o de Joseane, é uma oportunidade percebida na passa-
gem de inquilina a intermedidria ou a representante moradora perante os proprie-
tarios. E o status mais precdrio, ndo requer capital mével nem imével, mas uma
posicdo de confianca em relacdo ao proprietario.

Vemos que esses trés movimentos sdo semelhantes ao estudo sobre cortigcos
realizado no inicio da década de 1980, no qual, no cortico da periferia, o operador
e o inquilino sdo da mesma camada social, sendo o operador aquele que conseguiu
ter um imdével com muito sacrificio (TASCHNER; MAUTNER, 1982).

O quarto movimento, o de Adamastor, compreende 0 cortico como uma pos-
sibilidade de diversificar os negdcios, como investimento a longo prazo, mais uma
categoria de imoveis dentro da sua carteira de investimentos, tendo de contratar
uma intermedidria para tocar o dia a dia.

Adamastor é excec¢do no grupo por sua origem social mais privilegiada. Os
demais entrevistados moraram, em momentos anteriores da vida, em cortigos, in-
clusive os atuais proprietdrios Julio e Haroldo. Eles tém origem pobre e migrante.
Consideram a atividade de alugar comodos como um negdcio rentavel e de baixo
risco, dentro de um horizonte de possibilidades econ6micas reduzidas, exigindo
pouco (ou nenhum) capital e formacao profissional de baixa qualificacdo. No lugar
das narrativas de exploracdo, aparecem a necessidade, o senso de oportunidade
imobilidria e o significativo trabalho obrigatério para estruturar um negocio com-
plexo como um cortigo.

Adamastor encaixa-se melhor na literatura existente, mas sua operacao nao
é do tipo “quanto pior, melhor”. Busca um retorno do capital investido, mas tem
muito trabalho no acompanhamento da operacdo e afirma que precisa oferecer
um produto de melhor qualidade que os concorrentes para ndo perder inquilinos.
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Zeladoria

A literatura aponta com recorréncia as mas condi¢des de habitabilidade e
salubridade dos corticos (ANDALAFT; BARRELLA, 2018; GRACE COSTA et al., 2011;
KOHARA, 2009; 2012; KOWARICK, 2013; LABHAB FAUUSP, 2004; LUCCHESI, 2015;
MICHELETTI et al., 2009; PARIS, 2013; PICCINI, 2004; SANTO AMORE et al., 2016;
SIMONE, 2014; SCHOR; BORIN,1997; SOUZA, 2011; VERAS,1994). Com isso, tende a des-
considerar dois elementos: a) a enorme diversidade interna de condicdes de quar-
tos de cortigos. Até mesmo no mesmo imovel a diversidade é grande. As condicdes
distintas refletem-se em diferentes valores de aluguel, em um mercado altamente
dindmico em que as mudancas frequentes de moradia sdo a norma. Corticos em
melhores condi¢Oes podem cobrar valores mais altos e taxas menores de vacancia
e rotatividade; b) o significativo trabalho na gestdo dos imdveis pelos operadores.
Os cortigos, como espagos utilizados com intensidade, exigem um enorme esforco
de manutencdo. Ha desgaste e quebras que precisam ser equacionadas; se isso ndo
é feito, ha risco de evasao de moradores, com a consequente perda de receita.

Julio e Haroldo, proprietarios dos imoveis, afirmam que cuidam com zelo de
cada quarto e dos ambientes coletivos, procurando proporcionar boas condi¢des
de habitabilidade e valorizar os iméveis. Realizam pessoalmente as manutencdes
corretivas e contratam servigos para intervencdes maiores.

Adamastor (proprietario) adaptou os imgveis para criar seu cortico e o esta
ampliando com um andar superior. Vem fazendo reformas e melhorias, para valo-
rizar o imogvel e manté-lo em conservado. Ele é também dono de uma empreiteira,
a qual acaba sendo a prestadora de servicos de melhorias e ampliacao.

Aparecida, apesar de ser locadora, conseguiu reformar a maior parte do imé-
vel que opera. As adapta¢des exigiram pouco capital, pois o proprietario forneceu
o material e o servico (colocacdo de piso, reforma de banheiros, troca de telhado,
colocacdo de corrimdo na escada, troca de portas dos comodos, por exemplo) foi
feito pelo marido de Joseane, que € pedreiro.

O locador Marcelo aluga trés sobrados tombados, que sdo bem cuidados.
Com a renda dos aluguéis, ele faz as manutencdes elétricas, hidraulicas e prediais,
garantindo condi¢des de habitabilidade adequadas. Detalha como faz o controle
dos gastos com eletricidade com sensores nos corredores e um temporizador nos
chuveiros: “Luz, a gente pde sensor nos corredores e no chuveiro tem temporiza-
dor de 15 minutos pro banho, dai tem 15 minutos de 4gua quente e se quiser tem
mais 15 minutos de dgua fria. E s6 volta depois de 15 minutos a ser quente de novo™.

Alocadora Jocasta estd devolvendo o imovel pela insalubridade dos quartos,
ligada a infiltragdes e aparecimento de mofo, e pela falta de entendimento com o
proprietario:
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Ele ndo entra em acordo sobre as melhorias na casa, ele ndo quer
abater. Tem uma hora que ele ndo quis mais saber, e eu também
ndo. [...] Pagava R$ 1.650,00, antes era R$ 1.850,00. Ele abaixou pela
pandemia. Eu pedi pra ficar por R$ 1.100,00 para eu arrumar, mas ele
ndo quer. Entdo, estou indo embora. (Jocasta, depoimento em 6 de
julho de 2021)

O cortico administrado pela intermedidria Joseane tem as piores condigdes
de habitabilidade, com enchentes,* fiacdo precdria, infiltracdo de 4gua nos quartos,
problemas estruturais nos telhados. Ela informa os proprietarios dos problemas,
0s quais so realizam as manutenc6es mais urgentes, postergando as intervencdes
estruturais. Sobre um vazamento de 4gua em um dos quartos, ela relata: “As vezes
da certo, as vezes, faz um paliativo com uma lona”. Sobre a parte elétrica: “Ja falei
com o proprietdrio para trocar toda fiacdo, mas nada ainda. Porque a fiacdo néo
suporta quando ta tudo cheio, tem que ir 14 desligar e ligar o disjuntor”. Sobre a
enchente:

Aqui é tudo muito velho, fiacdo antiga, muita rachadura, banheiros
em estado deploravel. L4 embaixo, quando chove forte, alaga, com
4dgua acima da canela. Em fevereiro de 2020, quando choveu mui-
to, os quartos de baixo todos entraram dgua. Subiu em torno de um
metro. Muita gente mudou porque perderam maveis [...]. A parte de
baixo da pensdo eu ndo moraria por causa das chuvas. (Joseane, de-
poimento em 2 de fevereiro de 2021)

Em contraponto a imagem de abandono e precariedade, a narrativa dos ope-
radores traz uma preocupacdo com a melhoria do edificio e a zeladoria, buscando
— em uma mentalidade rentista tradicional — aumentar valores cobrados, reduzir
rotatividade e vacancia. Nem sempre tal preocupacdo resulta em melhorias efeti-
vas; quando o proprietdrio é o operador, ele possui melhores condi¢des de decidir
quanto e como sera reinvestido (Julio, Haroldo e Adamastor). Quando o operador
é locador, o investimento precisa retornar em curto prazo. O custo da zeladoria e
das reformas entra no calculo de pagamentos e recebimentos de aluguel (Marcelo
e Aparecida). O intermedidrio precisa convencer os proprietdrios a fazer os inves-
timentos (Joseane). A falta de entendimento sobre o abatimento no aluguel para

executar as melhorias de infraestrutura faz a locadora entregar o imdvel (Jocasta).

4.No dia da entrevista com a intermedidria e visita ao cortigo, choveu bastante e experimentamos o
que os moradores passam com a enchente dentro do cortigo, que alaga o quintal de uso comum e a rua
externa.
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A pequena amostragem traz uma gradacdo: as melhores condicdes e a ze-
ladoria mais adequada acontecem quando a operacao é feita pelos proprietarios,
pois ha preocupac¢do com investimentos estruturais, com a valoriza¢do do imovel
— os investimentos se revertem em ganhos de curto e longo prazo. Os cortigos ope-
rados por locadores tém condic¢des intermedidrias. O cortico operado pela interme-
didria Joseane é o que apresenta as piores condicdes, refletindo uma mentalidade
curto-prazista e possivelmente especulativa dos proprietarios, que talvez estejam
alugando o imdvel a espera de um comprador para demolicao. Todos desconhecem
a lei Mouras e a possibilidade de obtencao de tarifa social nas contas de agua e luz.

Convivéncia

Aliteratura traz as relacdes de suspeita, controle e fofocas que acontecem en-
tre os inquilinos, associadas a situacdes de convivéncia forcada em espacos preca-
rios, com espagos e equipamentos forcosamente compartilhados. Pinto (2003) traz
aressignificacdo do principio da reciprocidade entre os moradores de corticos —de
algo cotidiano e banal torna-se uma moeda de troca utilizada em prol da sobrevi-
véncia. Kowarick (2013, p.1) apresenta o relato de Cris, moradora de um corti¢o no
Pari, que descreve a dificuldade da convivéncia: “Aqui € muito pequeno pra morar
em quatro, falta privacidade; se fosse maior dava pra gente viver.[...] mas de noite,
privacidade é fogo. No final de semana tem uns que tomam um gorozinho e a gente
tem que se levantar para mandar parar o barulho. Quando ligam o som alto de noi-
te, ai tenho que falar”. Simone (2014, p. 209) narra a inexisténcia de lacos afetivos
entre os moradores bolivianos de um corti¢co no Bras, onde ha uma convivéncia
limitada pela necessidade do ambiente.

As entrevistas com os operadores de corticos trazem um olhar bem diferente.
Todos afirmaram que tém uma 6tima relacdo com os moradores, e que a postura
deles em relacdo aos inquilinos faz toda a diferenca. Normas que podem ser vis-
tas como ferramentas de controle e privacdo de liberdade sdo enquadradas pelos
operadores como “regras para boa convivéncia”, tais como: fixacdo do horario de
22 horas para entrada nos quartos; solicitacdo de ndo circular a toa nas areas co-
muns apods esse hordrio; proibicdo de visitas e de levar pessoas para dormir junto;
indicacdo de ndo ouvir som alto, principalmente apds as 22 horas. Julio relata certa

5. Lei Moura, n. 10.928, de 8 de janeiro de 1991, que, entre outros pontos, define o que é cortico como
unidade usada como moradia coletiva multifamiliar, apresentando, total ou parcialmente, as seguin-
tes caracteristicas: constituida por uma ou mais edifica¢fes construidas em lote urbano; subdividida
em vérios comodos alugados, subalugados ou cedidos a qualquer titulo; varias fun¢des exercidas no
mesmo comodo; acesso e uso comum dos espagos ndo edificados e instalagdes sanitdrias; circulagdo e
infraestrutura, no geral, precdrias; e superlotacdo de pessoas. Disponivel em: http://legislacao.prefeitu-
ra.sp.gov.br/leis/lei-10928-de-08-de-janeiro-de-1991. Acesso em: 28 ago. 2022.
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relacdo de apadrinhamento com os moradores: “Todo mundo gosta de mim de-
mais, tem muita amizade, [...] j4 cheguei a emprestar dinheiro prum inquilino ai,
e emprestei R$ 50, R$ 100, e depois me devolveu com o aluguel, mas € dificil ocor-
rer”. Ele também conta como preservar a harmonia dentro das casas: “Quando da
problema, eu ja boto pra fora. Se eu colocar um cara tranqueira ele vai estragar os
outros, tirar o sossego dos outros, ndo adianta”.

Haroldo se coloca no papel de conselheiro:

Postura, né, cara, tem que ter postura e se posicionar. Sdo familia,
conversamos, eles se abrem, dialogam, tem que ver como as pessoas
estdo, tem que orientar as pessoas. Tenho orgulho de ter ajudado
muita gente. Eu era um capeta em forma de gente, falava muito pa-
lavréo, hoje ja ndo falo mais. Tudo através do didlogo, da conversa,
ndo xingar os outros. (Haroldo, depoimento em 28 de janeiro de 2021)

Aparecida relata também que procura ajudar os moradores, mas faz uma in-
teressante inversao de posicdes em relacdo a imagem costumeira do intermediario
como a parte exploradora: “Eu ajudo as pessoas, mas muitos ndo tdo nem ai, s6 me
ferro. Minha filha fala que tenho coracdo mole, mas € tranquilo, todo mundo me
respeita, brinca na hora que tiver que brincar, briga na hora que precisar”. Joseane
relata sua funcdo de atribuidora de limites: “Tranquilo, eles sdo tranquilos. Nao
tem problema, nos damos bem, alguns, quando passam do limite, nés chamamos
atencio”.

Marcelo informou que nunca teve que expulsar ninguém e que ndo ha bri-
gas entre os moradores: “Sdo pessoas boas que moram nas casas e quase ndo tem
problema”.

Aparece a narrativa de preocupacdo em ter casas bem cuidadas e em forne-

cer locais dignos aos moradores:

[...] manter as casas organizadas e as pessoas se sentirem bem por
morar aqui, porque ndo é dizer que tem a pensao e colocar as pessoas
de qualquer jeito é s6 querer o dinheiro delas e ndo fazer a manuten-
cdo, ndo fazer direito nas casas. Todo mundo tem que ter dignidade
de morar bem, mesmo que seja um quartinho pequeno de pensdo
tem que ter qualidade. (Marcelo, depoimento em 5 de abril de 2021)

Jocasta discorre que se dava bem com todos, exceto com um morador que
usava drogas e criava problemas, até o dia em que foi convidado a sair do cortico:
“Dai comecou a ficar abusivo. Eu fazia comida e ele tava sem dinheiro, e eu deixava
ele comer a vontade. Ele ndo tinha dinheiro pra comida, mas aparecia louco”.

REVISTA BRASILEIRA DE ESTUDOS URBANOS E REGIONAIS, V.24, E202235pt, 2022 18
https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202235pt 34


https://doi.org/10.22296/2317-1529.rbeur.202235pt

Adamastor informou ter boa relacdo com os inquilinos, que nunca teve que
expulsar ninguém e que tem uma relacdo de proximidade com todos, principal-
mente com a intermedidria. Em ocasides especificas, oferece mais alguns dias para
pagamento do aluguel, sem juros. Esse depoimento mostra que o proprietario nem
sempre delega integralmente a gestdo do imovel ao intermedidrio, o que é uma
forma de reduzir seu poder e torna-lo substituivel.

Julio, Haroldo e Joseane trazem a longa permanéncia dos moradores em seus
corticos como comprovacdo da boa convivéncia. Ao menos um depoimento de ex-
-morador confirma esse tipo de relacdo de apadrinhamento com Julio:

Eu morava na pensdo [do Julio], a mulher dele me ajudou muito,
os dois. Eu tenho eles como meus pais [...] Moramos uns 10 anos na
pensdo do japonés, conheco a familia deles e eles a nossa, hd muito
tempo, as criancas cresceram juntas. (Aparecida, depoimento em 9
de fevereiro de 2021)

Os sete entrevistados relatam rela¢des de companheirismo, em alguns casos
de amizade entre operadores e inquilinos, apesar dos diferentes papéis, em con-
traponto interessante com a literatura existente, em que prevalecem os relatos de
exploracdo, autoridade excessiva e violéncia. A narrativa de Jocasta, que foi inqui-
lina do Julio, morou no corti¢o por muitos anos e 1a criou seus filhos, comprova a
boa relagdo dele com os moradores. Ndo se trata de descobrir qual a “verdade” das
relacdes entre operadores e moradores, mas de apontar a complexidade dessas
relacdes. Os operadores de cortico entrevistados foram também inquilinos, com
excecao de Adamastor.

Selecdo e contratos

O mercado de corticos é um mercado concorrencial e altamente dinamico,
que segue as mesmas logicas de outros submercados de aluguel: iméveis em me-
lhores condigdes atingem precos maiores e apresentam taxas menores de vacancia.
A alta rotatividade significa que hd sempre quartos disponiveis, e 0s operadores
precisam comunicar essa disponibilidade. Buscar inquilinos de forma ativa recom-
pensa os operadores, porque da possibilidades de selecionar melhor os moradores.

Aparecida, Joseane e Adamastor colocam placas de “alugam-se quartos” na
frente do cortico com o numero de telefone e aguardam contato. Quando aparecem
interessados, fazem uma entrevista, perguntam qual a profissdo e, se aprovados,
exigem um pagamento antecipado como um depdsito. Ao serem selecionados, 0s
moradores podem acessar a moradia. Haroldo faz a selecdo pelo Facebook:
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Eu coloco no market place, no aplicativo de locacdo de quartos e va-
gas no Facebook, antigamente colocava papel no poste, muitos anos
atrds. Aparece pessoas mais ou menos selecionadas, ndo sao pessoas
de rua. Porque se vocé coloca no poste vem o que? Vem noia, droga-
do. Tem um monte de placa na rua, e ja entrei nessas outras pensdes
das placas dos postes. [...] Sdo horriveis, parecem presidio, ndo tem
lavanderia, ndo tem nem ar pra respirar. (Haroldo, depoimento em
28 de janeiro de 2021)

Na visita, Haroldo realiza a entrevista, pergunta sobre renda, checa se o in-
quilino ndo usa drogas. Se aprovado, exige o pagamento antecipado do primeiro
més. Julio ndo coloca placa na porta, o acesso aos corticos geridos por ele somente
se da por meio de indicacgdo pelos prdéprios moradores:

Antigamente eu ia colocando pessoas a esmo, é duro vocé nao conhe-
cer e trazer pessoa estranha, ja teve briga, ja teve uma pessoa que era
ladra aqui. A gente vai apanhando, mas hoje ndo preciso mais disso.
N&o ponho placa, eu vou por indicacéo, os caras falam: “Tem um ami-
g0 meu que td numa pensdo baguncada e aqui é organizado”. E eu
falo, mas o cara é bom mesmo? “Cara trabalhador, é da minha terri-
nha, pode ficar tranquilo”. Quando € indicado eu nem preciso falar
nada, porque eles mesmo se falam ja sabem o sistema: “que o japonés
é bonzinho, ndo gosta de barulho, pode fazer festa das 2 as 4 da tarde
na laje, ndo tem problema, ele até participa, mas néo faz barulho. Nao
td dizendo que o meu é melhor, mas tem muita pensdo baguncada,
cheia de maconheiro. Os caras mesmo falam: “vai no japonés, que 14 é
tranquilo”. (Julio, depoimento em 18 de dezembro de 2020)

Assim como Julio, Marcelo e Jocasta ndo colocam placas e alugam quartos
apenas com indicacdo de atuais e ex-moradores: “Nao ponho placa, é tudo de boca
a boca, s6 entra por indicacdo, aqui ndo pomos placas, Indicagdo é mais garantia,
ndo tem problema” (Marcelo, depoimento em 5 de abril de 2021). Percebemos a
busca pela construcdo de grupos de moradores mais homogéneos, que facilitam
a gestdo dos espacos e reduzem tensdes. Marcelo prefere alugar para mulheres,
sendo duas das trés casas exclusivas:

E comecou a primeira sé de mulheres, as duas primeiras ainda sdo s6
para mulheres. Elas ddo menos trabalho, elas sdo mais compreensi-
vas que os homens. Os homens sabem como é, comecam a namorar,
dai quer trazer namorada, dai um fala: “Vocé falou que néo podia,
agora ta trazendo”. As mulheres sdo melhores. (Marcelo, depoimento
em 5 de abril de 2021)

O cortico administrado por Joseane, no Bom Retiro, é composto, na sua maio-

ria, por estrangeiros: “Atualmente, depende, tem mais de 10 criancas, e 28 adultos,
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normalmente casais, mas tem amigos, parentes também, a maioria sdo bolivianos
e paraguaios, De brasileiro tem eu, a Mariene mais dois senhores. [...] Alguns tem
oficina e costuram no quarto”. No cortico alugado por Aparecida na Barra Funda,
a maioria é trabalhador informal ou da base social do setor de servigos: “Tem um
eletricista, um pedreiro, zelador, dois cabeleireiros, motorista, uma que trabalha
no jogo do bicho, uma ta desempregada, mas faz os bicos dela e tem o marido da
minha sobrinha que trabalha de motoboy em pizzaria e trabalha fazendo carreto”.
Haroldo ndo aceita criancas nem casais, mas aceita homens gays:

Aqui tem muito homossexualismo, por causa do Arouche, ja teve ga-
roto de programa, mas ndo permito que traga gente aqui. Faz progra-
ma ok, mas vai no hotel, importante pagar meu aluguel. Ndo permito
droga, visita, sexo aqui dentro ndo pode, tem que respeitar o am-
biente. Ja teve duas garotas de programa de luxo, mas isso ndo tem
problema nenhum, daqui pra fora. [...] Tem um cara que mora aqui
hd oito anos, e o unico velho € ele. [...] Sdo separados, mas moram
sozinhos, alguns tém filhos que moram fora daqui. [...] Um aqui é mo-
torista de médico, trabalha em Sdo Bernardo, e depois trabalha com
Uber, outros trabalham com entregas de Ifood com bicicleta, outro
trabalha em restaurante, outro vendedor. (Haroldo, depoimento em
28 de janeiro de 2021)

Nos corticos operados por Marcelo, muitos sdo estudantes das faculdades do
bairro e trabalham em escritérios. Mora somente uma pessoa por quarto: “A maio-
ria das pessoas vem de fora de Sdo Paulo, exemplo vem do interior de Sdo Paulo,
ndo vao pra hotel. Quando vem alugar os pais vem e olham”. Nos cortigos de Julio
os moradores sdo migrantes:

Os inquilinos que tenho ai sdo tudo nordestino. Eles trabalham o dia
todo e querem descansar a noite. Bar abre que horas? As sh da ma-
nhd, entdo eles acordam 10 para 5. Eles tém casa na vila, mas é muito
longe, e se eles forem pra 14, tem que acordar de madrugada. Um
acordava as 3h3o da manha pra ta aqui as sh, se ele pegasse dnibus
mais tarde, atrasava. Um mora sozinho, outro mora casal, outro tra-
balha em restaurante japonés, outro porteiro de prédio, um casal tra-
balha no bar, o irméo deles também trabalha 14. Os que vinham da
vila chegavam exaustos aqui, porque tinha que pegar 6nibus, trem e
metrd, gastava muito com passagem. Aqui ndo, vai a pé e em 5 minu-
tos ta 14, nem 5 minutos. Eles voltam,descansam aqui, vao trabalhar
e voltam, comem 14, tem geladeira e fogdo. Eles descansam muito.
(Julio, depoimento em 18 de dezembro de 2020)

Adamastor prefere moradores sem filhos, sendo alguns aposentados, profis-
sionais liberais, funciondrios de padaria e autbnomos.
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A gente ndo escolhe, mas damos prioridade para casais sem filhos.
No passado ja tivemos problema de casal largar filhos 14 e deixar
sozinho e d4 problema. Os maiores que sdo 4, aceitamos com filho,
mas normalmente damos preferéncia para casal. (Adamastor, depoi-
mento em 2 de agosto de 2021)

Nos processos de selecdo vemos portanto uma graduacao, que se relaciona
com o maior cuidado com os imodveis e com a situacdo de propriedade. Corticos
operados por proprietarios tém processos menos publicos e selecionam morado-
res por indicacdo, enquanto aqueles mais precdrios e operados por intermedidrios
tendem a anunciar na fachada a disponibilidade de quartos. H4 a busca por espe-
cializacdo e homogeneizacdo dos moradores, quanto mais seletivo o proprietdrio,
maior sucesso tem nessa homogeneizacao.

A literatura é unanime em apontar a informalidade como regra nas relagdes
de aluguel em cortigos, tendo como consequéncia aumentos arbitrarios de precos,
despejos intempestivos e violentos, ameacas e todo tipo de privacdo de direitos dos
inquilinos. A falta de contratos gera também consequéncias para os operadores
de corticos, sendo portanto interessante entender o lado deles na relacdo. Julio,
Haroldo, Marcelo, Aparecida, Adamastor e Jocasta ndo fazem contratos formais de
locacdo, mas pedem uma copia do RG e do CPF dos moradores. Inclusive Jocasta
ndo tem contrato formal de locagdo do imdvel com o proprietdrio. Joseane — a in-
termediaria do corti¢o em situagdo mais precdria — informou que recentemente o0s
proprietarios comecaram a fazer contratos de locacdo com os novos moradores.

Valores e ganhos

O valor cobrado por cdmodos em corticos é o aspecto do trabalho do opera-
dor mais bem pesquisado e documentado pela literatura. Os estudos apontam as al-
tas taxas de lucratividade dos proprietarios e intermedidrios, ao longo das décadas.
Para o caso de Sdo Paulo, as pesquisas de Kohara (1999, 2009) destacam esse ponto:

Todas as pesquisas de campo e a literatura sobre os corti¢os sdo unéa-
nimes quando descrevem a precariedade das habitacdes e os altos
rendimentos obtidos pelos seus exploradores. [...] Os exploradores de
corticos utilizam-se de muitas artimanhas para obter o0 maximo de
rendimento por cortico como a coagdo dos moradores e a agregacao
de valores. [...] Apesar de existirem leis que limitam a precariedade
nos cortigos, devido a falta da fiscalizacao pelos drgdos responsaveis,
os exploradores obtém elevados rendimentos mesmo mantendo os
corticos em péssimas condi¢des de habitabilidade [...] a miséria dos
moradores de corticos sempre foi uma possibilidade de enriqueci-
mento para muitos proprietdrios ou intermedidrios dessas locacoes.
(KOHARA, 2009, p. 52-64)
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Em sua pesquisa, Kohara (1999; 2009) demonstra que os quartos dos corticos
tinham 4rea média de 11,9 metros quadrados, sendo alugados por R$ 191,00 ou seja,
R$ 13,17 0 metro quadrado, que é muito superior aos precos praticados nas loca-
¢Oes de casas unifamiliares no mesmo bairro cuja média era de R$ 7,40 por metro
quadrado; o valor por metro quadrado também era maior nos corticos que em
bairros de classe média alta. Aratjo e Pereira (2008, p. 10) discorrem sobre os lu-
cros abusivos dos intermedidrios, como uma funcdo extremamente lucrativa, com
muitos deles conseguindo um lucro de aproximadamente 500% do valor investido.
Aproveitam-se da falta de formalizacdo quando alugam, pois dificilmente ha um
contrato regular de aluguel. Maricato (1996, p. 22) relata abusos dos operadores nos
rateios das contas de dgua e luz. Piccini (2004, p. 82) aponta que o lucro é facil, mas

ndo gera enriquecimento:

Tanto para o proprietdrio quanto para o intermedidrio nédo se trata
de um grande lucro por meio do qual alguém possa ficar rico. Trata-
se de lucro facil, dada a ilegalidade da operacéo, fora das normas
legais [...]. O proprietario é desconhecido e os moradores pagam dire-
tamente o aluguel para uma imobilidria ou para um sublocatario [...].
O sublocatdrio cobra a mais do inquilino, com conhecimento ou ndo
do proprietario procurando uma margem de lucro, mas sem se preo-
cupar com a situacdo fisico-social precaria dos moradores. (PICCINI,
2004, p. 82)

Nas sete entrevistas, perguntamos sobre a composicao de precos de aluguel e
taxas. Os valores de locacdo variam conforme o tamanho dos quartos e a existéncia
de banheiro privativo. No cortico gerido por Joseane no Bom Retiro, os valores de
locagdo variam de R$ 215,00 (quartos menores, sem banheiro), passando por R$
450,00 (quartos com banheiro privativo), até chegar a R$ 600,00 (quartos maio-
res e com banheiro). No corti¢o gerido por Aparecida na Barra Funda, os valores
sdo mais altos, de R$ 650,00 a R$ 800,00, com banheiro privativo. No cortico de
Haroldo, na Republica, o aluguel varia entre R$ 550,00 e R$ 750,00, todos sem ba-
nheiro exclusivo. Marcelo aluga quartos na Liberdade, sem banheiro exclusivo, por
R$ 1.000,00. No cortico de Jocasta os quartos variam entre R$ 400,00 e R$ 700,00,
todos sem banheiro. Nos corticos da Barra Funda, de propriedade de Julio, os quar-
tos menores custam R$ 600 e os maiores, R$ 700,00. Casais pagam R$ 100,00 a mais.
Ha uma kitnet alugada por R$ 1.300,00, que possui cozinha e banheiro privativo.
No segundo cortico gerido por Julio, os quartos menores custam R$ 700,00 e as
kitnets, R$ 1.200,00. Adamastor aluga os quartos menores por R$ 800,00 e 0s maio-
res por R$ 1.000,00, e todos possuem banheiro interno.
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Julio, Haroldo, Marcelo, Aparecida, Jocasta e Adamastor oferecem wi-fi para
os moradores ja custeados pelo aluguel. Haroldo colocou mobilia em todos os quar-
tos, com camas e guarda-roupas; nas areas comuns, ha TV, maquina de lavar, fo-
gdo, eletrodomésticos e sofd. Marcelo aluga os quartos com cama, guarda-roupa,
geladeira e escrivaninha. A cozinha tem fogdo e micro-ondas e a lavanderia possui
maquina de lavar. Nos outros corticos, os quartos sdo alugados sem maveis e ndo
ha eletrodomésticos coletivos nas dreas comuns.

Aparecida e Joseane cobram mais R$ 70,00 de agua e luz por pessoa, por
meio de rateio médio mensal; Haroldo, Marcelo e Jocasta incluem agua e luz em
um valor unico embutido no aluguel. Julio inclui o valor desses gastos no aluguel
apenas no cortico em que ele mora; em seu outro cortico, rateia as contas de dgua
e de luz pela quantidade de moradores. Todos os sete entrevistados disponibilizam
as contas de dgua e luz para os moradores.

As entrevistas permitem também identificar se a atividade gera enriqueci-
mento. O unico que vive somente da renda dos corticos é Julio, mas trabalha em
tempo integral nessa gestdo, ndo é um simples rentista. Mesmo assim, mora em um
dos corticos que administra. Haroldo vive da renda da locagdo e oferece também
servicos de refeicdes e de lavanderia aos moradores por valores adicionais ao alu-
guel, em uma relacdo tradicional de pensionato. Aparecida, além de administrar o
cortico, é cuidadora de uma idosa, diarista e vendedora de acarajé, atividade que
realiza a noite nos finais de semana na porta do cortigo. Joseane cuida do cortigo e
é corretora de imdveis. Marcelo complementa a renda das locacdes com as vendas
de uma bomboniére localizada no térreo de sua casa, administrada junto com sua
esposa. Jocasta é gerente de um brecho e cuidadora de idosos. A renda do cortico
ajuda a pagar o aluguel da casa.

Marcelo informa o que para ele é um limite da operacdo: “Penso em manter
as casas assim, ndo vou alugar, e [ele opera trés casas], porque dai teria que pagar
pessoa pra tomar conta, e ndo sobraria nada” (depoimento em 5 de abril de 2021).
Adamastor efetivamente tem ganhos significativos com a atividade (cerca de 10
saldrios-minimos), mas possui outras empresas e outros imoveis.

Calculamos o rendimento bruto obtido com a exploracdo dos corticos, sem
descontar os custos com manutencdes preventivas e corretivas. Julio obtém um
rendimento mensal médio de cerca de 10 saldrios-minimos,® alugando 8 quartos
e 6 kitnets em dois imoéveis. Haroldo tem um rendimento mensal entre 3 e 4 sala-
rios-minimos, alugando 6 quartos na Republica. Nesses dois casos, ha duas rendas
sobrepostas, a do imovel e a do trabalho de gestdo.

6. Saldrio-minimo nacional em 2021: R$ 1.100,00. Fonte: http://www.guiatrabalhista.com.br/guia/sala-
rio_minimo.htm.
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Aparecida, com seu cortico na barra Funda, obtém um rendimento médio
mensal em torno de 5 saldrios-minimos, alugando 12 quartos, sendo 5 com banhei-
ro privativo. Marcelo, com trés corticos na Liberdade, totalizando 15 quartos, tem
um rendimento mensal em torno de 3 a 4 salarios-minimos. Jocasta com um corti-
¢o com 2 quartos tem um rendimento mensal em torno de 0,9 a 1 saldrio-minimo.
Adamastor, retirando o desconto do aluguel para a intermedidria, possui um corti-
¢o com 15 quartos, e tem um rendimento mensal em torno de 10 saldrios-minimos.

O cdlculo do rendimento de Joseane, operadora de um cortico no Bom Retiro,
com 26 quartos, sendo 15 com banheiro privativo e 11 com banheiro de uso comum,
é diferente em relacdo aos demais entrevistados: “Eu ndo pago aluguel todo més, e
quando eu alugo um quarto somente no primeiro més, eu ganho em torno de 30%
do valor do aluguel inicial”. Seus ganhos, entdo, variam de acordo com quantidade
de quartos alugados e a rotatividade dos moradores. Mas, considerando o ndo pa-
gamento do aluguel e a rotatividade, sua renda fica entre o e 2 salarios-minimos.
Ja o proprietario do corti¢o recebe entre 10 a 12 saldrios minimos, sem o 6nus do
trabalho cotidiano.

Em nossa pequena amostragem, ndo chegamos mecanicamente a imagem do
proprietario ou do operador ganancioso que enriquece as custas de seus inquilinos.
O cendrio é mais complexo. Essa figura mais costumeira aparece no caso do cortico
operado por Josiane. Entre os operadores, mesmo 0s proprietdarios que auferem
maior renda (Julio e Haroldo), ndo ha sinais de riqueza. Joseane, como representan-
te dos donos e moradora, ndo consegue melhorar as condi¢des de habitabilidade e
tem um rendimento baixo perante o trabalho. A necessidade de complementagao
de renda com outras atividades — também pouco rentdveis — é outro sinal de que
a exploracao desses corticos ndo é altamente recompensadora. Pelo discurso dos
operadores, encontramos o que pode ser descrito como um ecossistema econémico
pouco capitalizado na maior parte das vezes, com pouca capacidade de produgdo
de riqueza e poupanga e intensivo em trabalho. Ha a necessidade de reinvestimen-
tos permanentes nos imoveis, que se desgastam devido ao uso excessivo.

A excecdo é a operacdo de Adamastor, que ja possuia uma renda alta antes da
aquisicdo do cortico. Ele mantém essa atividade e apresenta outros investimentos.

Futuro e projetos de vida

A operacdo de corticos é, por um lado, um trabalho que ndo pressupde for-
macdo especializada ou qualificacdo técnica, permitindo que profissionais de bai-
xa educacdo formal se insiram no mercado de trabalho. Por outro, exige experién-
cia pratica e alta capacidade de resolucio de problemas. E um trabalho intensivo
e conflitivo, do qual ndo se extrai prestigio. Na pequena amostragem deste texto,
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ndo parece ser altamente rentavel. Um dos fatores a ser investigado sdo os projetos
de vida dos operadores, para si e para seus filhos. Possivelmente, os operadores
aceitem um presente de trabalho penoso, tendo em vista atingir um futuro melhor,
com um olhar para a trajetoria intergeracional das familias — exceto Adamastor
que investia em imoveis e outras empresas, tendo estabelecido investir na aquisi-
¢do de um cortico para diversificar seus negdécios.

No momento da entrevista, Haroldo estava vendendo o seu cortico para sair
de Sdo Paulo e morar em Santa Catarina:

Estou com 62 anos, desde os 15 anos trabalhando, vocé cansa. Quero
vender tudo e ir pra 14, para Santa Catarina. Minha mulher ja esta
14. [...] A gente quer ir pra Blumenau, sair da praia, mas 14 em Santa
Catarina mesmo, comprar um terreno, fazer duas casas embaixo e
colocar pra alugar e morar em cima e ficar vivendo de renda. Vende
aqui, vende 14 em Itapema [uma casa que a familia possui] e faz um
empreendimento rdpido de construcgdo. (Haroldo, depoimento em 28
de janeiro 2021)

Joseane esta cansada de ser intermediaria e ja pensou em deixar a funcéo,
mas ainda ndo conseguiu, oscilando entre falas negativas — “As vezes me estresso,
da vontade de ir embora e sair” — e sentimentos positivos — “Eu gosto daqui da pen-
sdo, por mim, eu arrumaria tudo, mas ndo é meu, eu gosto do bairro, tudo perto,
metro6 perto. SO ndo mudei pra longe por isso também, pegar condugao todo dia”.

Aparecida, apesar de administrar o cortico e ter mais dois empregos, ndo
pensa em parar de trabalhar, pois deseja juntar dinheiro para comprar o imgvel:

Eu penso depois que terminar de reformar tudo direitinho, [ainda
estd em reforma] eu penso em guardar um dinheirinho pra eu com-
prar isso daqui. Porque o dono ja me falou se ele for vender, eu to
na frente. Falei: — S6 se vocé vender a prestacdo. Ele falou: — Nds faz
qualquer coisa. [...] Se eu conseguir arrumar aqui, porque ndo vou
parar de trabalhar, porque nao consigo ficar parada. Eu trabalhan-
do, meu marido trabalhando, minhas filhas trabalhando, a gente se
vira, acho que da pra gente guardar um dinheiro pra comprar essa
casa. Meu plano é comprar essa casa, ndo sei como [...] Continuar
com a pensdo, aqui é lugar bom, tudo perto, uma época aqui era bem
ruim, agora ta cheio de prédio, bares chiques, com um povo estra-
nho, ndo é povao. (Aparecida, depoimento em g de fevereiro de 2021)

Marcelo gostaria de comprar um imovel e deixar de ser inquilino, mas néo
tem perspectivas: “Eu quero ter minha casa, mas ndo tenho renda pra isso, nem no
centro, nem no bairro, tudo muito caro”. Julio gostaria de fazer um servico diferen-
ciado para aumentar a rentabilidade, mas se desanima pela idade:
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Hoje as coisas mudaram muito, eu ia fazer uma pensao diferencia-
da. Mas ndo sei se vou ter mais tempo para isso. O que ia fazer? Ia
colocar um quarto com 2 camas de solteiro, 1 geladeira e alugar para
estudante. Ia cobrar R$ 800,00 por cabega o kitnet. Ia faturar num
quarto R$ 1.600,00 R$ 1.700,00. O que ia fazer diferenciado? Eu ia
lavar a roupa deles, de cama e deles, porque eu ja tive lavanderia,
seilavar e passar. Tava pensando, mas decidi ndo fazer porque lavar
roupa déa trabalho, estou muito velho. (Julio, depoimento em 18 de
dezembro de 2020)

Jocasta, em decorréncia da falta de acordo para melhorias no imével, esta
devolvendo-o ao proprietdrio e terminando o cortico. Ird morar numa ocupacao
no proprio bairro e pretende, futuramente, mudar o foco e ter um hostel com aten-
dimento diferenciado: “Quero fazer um hostel para pessoas maduras, tipo assim,
uma mulher vem e recebe o café da manhd no quarto, usa computador. Ter o meu
brecho no hostel”.

Julio pretende deixar os dois corticos como heranca para os trés filhos e pos-
sui uma perspectiva mais estratégica de investimentos:

Jamais vou vender, vou deixar pros meus filhos. Mas néo pra se aco-
modarem, ja é caminho andado, mas tem que conseguir mais coisas,
aqui te deixa mais tranquilo. Supor que aqui te der 10 mil, vai sobrar
tanto pra casa, isso guarda pra vocé, junta e compra outra, faz um
negocio, o que quiser. Sempre falei pro meu filho, comprar pode,
mas vender nunca, porque isso aqui sempre vai ser uma renda pra
vocé. Invista no que ganhar, cada um tem que saber se virar. Hoje
pra ganhar dinheiro, vocé tem que comprar imdvel na planta, vai
se sacrificar, mas quando tiver pronto, ja vale R$ 100.000,00 a mais,
daqui a trés anos. Dinheiro chama dinheiro. (Julio, depoimento em
18 de dezembro de 2020)

Adamastor, o investidor, pretende deixar o corti¢o para a mulher e o filho e,

se possivel, adquirir mais cortigos e ter um ganho em escala:

Comprar mais casas e terrenos, para fazer mais quartos. [...] se ti-
ver grana e algo que vale a pena, investir também. Tem muita gente
grande comprando e pulverizando com quartinhos em padrdo na
regido, com 40, 50 quartos, e ele cobra menos, porque ele ganha em
escala, dai fica dificil competir. [...] Este negocio ficara pra ele e pra
minha mulher, que é mais nova. £ uma atividade que eu escolhi por-
que é uma atividade mais facil de gerir. Vocé tem uma pensdo que
te rende um aluguel é mais facil de gerir do que uma empresa que
é algo técnico. A pensdo é algo simples de tocar. Esse que foi meu
pensamento, é facil de gerir por outras pessoas. Ndo tem grandes
problemas. (Adamastor, depoimento em 2 de agosto de 2021)
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Percebemos pelos relatos que ha um reconhecimento do mercado imobilidrio
como fonte de construcdo de patrimonio, ainda que limitado. Os intermediadores
desejam ser proprietdrios, mas veem desafios e dificuldades para guardar dinhei-
ro. Os proprietarios enxergam os imodveis como seguranca para si e para os filhos,
ou em perspectiva de venda para aposentadoria (Haroldo) ou para sucesséo (Julio e
Adamastor), mas nenhum deles construiu grande patrimoénio. Adamastor, sempre
0 caso excepcional, ja entrou no mercado com grande capacidade de investimento.

Conclusao

A pobreza e a precariedade urbana podem assumir diversos formatos, como
favelas, periferias autoconstruidas, ocupacdes, entre outros. O cortico é uma dessas
alternativas, mas ele s6 pode acontecer na presenca de um operador. O operador —
como proprietdrio, intermedidrio ou locatario-sublocador — é ndo somente o agen-
te que recebe as rendas do cortico, mas também aquele que assume o trabalho e
os riscos da operacao. Por essa funcao estratégica, merece ser estudado. A despeito
disso, é notavel a escassez de informacdes sobre operadores, em mais de um século
de estudos sobre cortigos em Sdo Paulo.

No lugar de estudos empiricos que personifiquem os operadores, a literatura
deu preferéncia a sua descricdo como categoria, quase sempre sendo revestida de
atributos negativos, vinculados, por exemplo, a espolia¢do, a especulacdo, a amea-
cas, a abusos de poder, a certo carater fugidio. Aqui o movimento foi outro: com-
preender os mundos em que o0s operadores existem e os mundos por eles criados.
Sem cotejar os depoimentos com as visdes dos moradores sobre os mesmos temas,
ou com uma etnografia mais aprofundada nos corti¢os, ndo ha como averiguar a
veracidade dos depoimentos. Ainda assim, é possivel entrever nas narrativas dos
operadores um conjunto de estratégias, apostas, desejos, sonhos e orgulhos. Ndo te-
mos o objetivo — nem interesse — de contradizer a literatura anterior, mas a peque-
na amostragem estudada revela que € possivel construir esses sujeitos de forma
mais complexa do que a que foi feita até agora.

Encontramos nas entrevistas com Julio, Haroldo, Marcelo, Aparecida, Joseane
e Jocasta operadores exercendo uma atividade trabalhosa, da qual se extrai pouco
prestigio e pouca renda, que ndo permite enriquecimento — no maximo, um limi-
tado bem-estar ou a interrupcdo de um processo de decadéncia social. Trata-se
de pessoas que precisam desempenhar multiplas atividades econdémicas para so-
breviver, pouco capitalizadas. Ja a entrevista com Adamastor mostra algo distinto,
um investidor mais profissional e de racionalidade capitalista, com outras opcdes
econdmicas, que construiu um negdécio de locacdo de quartos pequenos, mais bem
enquadrado na figura do rentista e que € bem descrito pela geopolitica da cidade
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em que o proprietdrio vive em bairro nobre e explora a moradia de bairro pobre.
Ainda assim, é um empreendedor que coloca a mdo na massa e gere seu nego-
cio com atencdo cotidiana. Nos discursos observamos racionalidades distintas do
“quanto pior melhor”: operadores em busca por inquilinos mais estaveis e confia-
veis, disposicdo para a qualificacio de seus imdveis.

Os depoimentos nos permitem entrever territérios e relacdes especificas,
uma economia de franja, pouco capitalizada, muito informal e marginal, com pa-
péis fluidos e sobrepostos, como aqueles estudados por Cymbalista (2020). Ao mes-
mo tempo, revelam sujeitos comuns que precisam tirar o melhor das reduzidas
oportunidades que a vida lhes oferece, a fim de dar conta dos muitos desafios que
essa mesma realidade lhes impde. Ap6s essa incursdo empirica e a sujeitificacdo
dos operadores, € dificil retornarmos a categoria dos operadores de corticos enxer-
gando-os simplesmente como o polo perverso do binémio explorador-vitima.
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