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1. Que texto é este?

E um texto de trabalho, para discussdo no MudA.

Desde 2020 o FICA vem trabalhando na tematica dos corticos, com o projeto Compartilha, de
intervencao no mercado de corticos, aquisicao de propriedade e gestdao das casas. Possui uma
casa compartilhada (rua Jaragua), ocupada desde 2020, e esta em busca de outros iméveis.

Em 2021 a Prefeitura de Sao Paulo iniciou o Censo dos Corticos e Assemelhados, demanda de
longa data de movimentos sociais e técnicos. O FICA participa do grupo de acompanhamento
do Censo e apoiou a construc¢ao do questionario de levantamento.

Aprevisdo é de osresultados do Censo seremdivulgados em dezembro. Sera uma oportunidade
de discussao dos proximos passos, as propostas da Prefeitura para os corticos. Convidamos
parceiros e interessados para discutir as nossas ideias do que pode ser uma politica para
corticos, levando em conta politicas publicas do passado, a estrutura administrativa do presente
e a nossa experiéncia como gestores de casas compartilhadas.

Debateremos essas ideias na sessao “politicas para corticos” do Muda, dia 5 de agosto, das
11:00 as 12:30. A discussao sera sistematizada sob coordenacdo da Vivian Barbour (Advogada
e urbanista), e em 30 dias sera feito um novo documento com a sintese das nossas discussoes,
que compartilharemos com todos os participantes. E um processo que se inicia, e apés a
consolidacdo do documento convidamos todos para uma nova discussdo, de forma que
possamos ter propostas amadurecidas para dezembro, quando o Censo de Corticos sera
divulgado.

A premissa de todo o trabalho € a ndo eliminacdo do cortico, mas sua transformacao em casas
compartilhadas enquanto locais dignos de moradia. Para tanto, faz-se necessario aperfeicoar
0s instrumentos existentes e desenhar novos, em uma atuacdo convergente entre poder
publico, OSCs e sociedade civil.

2. Politicas puablicas para corticos em Sao Paulo: uma
historia de muitas frustracoes

Historicamente, os corticos se apresentam como uma solucdo de moradia proxima dos centros
urbanos, para uma parcela da populacdo que ndao consegue acessar o mercado formal de
habitacdo. Se de um lado o cortico pode expor situa¢des de exploracdo e violéncia, de outro
ele evidencia a constru¢cdao de comunidades e redes de apoio essenciais para a vida das familias
na cidade.

Embora o cortico seja a forma mais tradicional de moradia popular em regides centrais, o
poder publico nunca foi capaz de dar respostas eficazes a problematica, e a precariedade
habitacional reproduz-se permanentemente nas franjas do mercado imobiliario formal. A
atuacao do poder publico em relacdo aos corticos pode ser dividida em trés etapas: repressao
sanitarista (1892-1929), ilegalidade (1929-1991), reconhecimento e regulacdo (1991-presente).



Afasederepressaosanitaristainiciou-se nofinaldoséculo 19, quando os corticos passaram aser
vistos como ameaca a saude publica na cidade que crescia rapidamente. Em 1893 foi realizado
um mapeamento de corticos em Santa Efigénia em que os edificios eram fichados de acordo
com suas condic¢des sanitarias, e recebiam “prescri¢cdes”, em uma completa medicalizacdo da
questdo da moradia precaria. Os moradores dos corticos ndo eram objeto de direitos, e sim,
vistos como potenciais ameacas a saude da populacdo (Cordeiro, 2010). Na década de 1910
os corticos foram proibidos na regiao central, em tentativa da Prefeitura de enobrecimento e
europeizacdo dessa regido da cidade, e vao aos poucos deixando de aparecer na legislacao da
cidade. Eem 1929 o Cédigo de Obras Arthur Saboya determina que s6 havia duas modalidades
de moradias coletivas, os hotéis e os prédios de apartamentos (Sampaio, 2007, p. 130). Os
corticos estavam oficialmente proibidos na cidade inteira.

Afasedeilegalidadeduroude 1929a1991, e nesse periodo os corticos nunca deixaram de existir.
O poder publico invisibilizou os corticos, na expectativa de que os corticos desapareceriam
“naturalmente” ou com medidas como as desapropria¢cdes para construcdo de avenidas
mais largas, a periferizacao da pobreza e a verticalizacao. Como sabemos, os corti¢cos nunca
deixaram de existir na cidade. Em 1990 a estimativa da Secretaria de Planejamento era de que
existiam cerca de 3 milhdes de pessoas vivendo em corticos no municipio de Sdo Paulo, ou
28% da populacao (Simdes Jr, 1991, p.20).

A principal medida regulatéria progressista deu-se em 1991, com a aprovac¢ao da lei 10.928,
conhecida como lei Moura, inaugurando o que chamamos de fase de reconhecimento e
regulacdo. A lei foi regulamentada pelo decreto 33.189/1993.

A lei Moura reconheceu novamente o cortico como forma de moradia legitima, que apresenta
as seguintes caracteristicas: a) constituida por uma ou mais edificacbes construidas em lote
urbano; b) subdividida em varios codmodos alugados, sub-alugados ou cedidos a qualquer
titulo; c) varias func¢des exercidas no mesmo cdémodo; d) acesso e uso comum dos espagos
ndo edificados e instala¢des sanitarias; e) circulacao e infraestrutura, no geral precarias; f)
superlotacdo de pessoas.

A lei Moura opera pela definicgdo de um conjunto de parametros minimos de habitabilidade
para os corticos, como area minima do cdmodo de 5 m?, adensamento maximo de duas
pessoas por 8 m?, banheiro revestido de piso lavavel e de paredes com barra impermeavel até
2 dois metros de altura; equipamentos minimos para os banheiros (vaso sanitario, lavatério e
chuveiro em funcionamento) compartimentados de forma independente, com abertura para o
exterior; minimo de um tanque, uma pia e um banheiro para cada grupo de vinte moradores; pé
direito minimo de 2,30 m, escadas e corredores de circulagdo com pelo menos, 80 centimetros
de largura. Em condicBes excepcionais tais parametros podem ser flexibilizados. No lugar da
repressao, anova leiinstituiaresponsabilidade publica de“criacdo de programade recuperacao,
renovacgdo e regulariza¢do”, em uma mudanca radical de postura (lei 10.928/1991).

A lei Moura respondia a uma organiza¢gdo que envolvia movimentos sociais de moradores de
corticos, a administracao publica e a Pastoral da Arquidiocese de Sao Paulo, que desenhou um
programa de recuperacao de corticos que permitia aos moradores a aquisi¢cao dos edificios e
o poder sobre as formas de reabilita-los.

A Lei Moura foi um marco no reconhecimento da existéncia dos corticos. Além de estabelecer
critérios para o enquadramento de moradias como encorticadas, previu condicdes minimas de



habitabilidade dessas edificacbes, deu poder de fiscalizacdo e san¢ao a Prefeitura e vinculou
o tratamento dos corticos a uma a¢ao coordenada com concessionarias de servi¢cos publicos
e com programas mais amplos de acesso a moradia. Sem revogacao expressa, a Lei teve
aplicacdo intermitente ao longo de seus anos de existéncia, sendo suplantada pela velocidade
com gue novos corticos se constituem na cidade.

Como agao efetivana década de 1990, a prefeitura desapropriou e desocupou dois conjuntos de
corticos, e deu inicio a quatro outros projetos até 1992. Nesses casos, foi obtida uma melhoria
de condicBes fisicas mediante interven¢des massivas, que passaram pela desapropriacdo e
remocdo da populacao, construcao de novas unidades habitacionais e posterior mudanca da
populacdo para as unidades novas. Apés um periodo de paralisacdo dos projetos, essa forma
de atuacdo teve continuidade de 2001 a 2004 quando se elaborou o Programa de Intervencdes
em Corticos, que consistia na substituicdo de corticos por pequenos edificios inseridos no
tecido urbano por meio de sua desapropriacdo. Foram realizados 6 projetos nesses termos,
em um total de 120 unidades (Cohab, 2004).

Em 2004 foi aprovada no Conselho Municipal de Habitacdo a formulacdo de um programa de
intervencao em corticos com a permanéncia do edificio original, prevendo que a propriedade
poderia permanecer em maos privadas. Seria feita a notificacdo de proprietarios e exploradores
de corticos e a exigéncia de adequacado a lei Moura, exigindo a permanéncia da populacao, e
ao mesmo tempo oferecendo possibilidades de financiamento.

A equipe que prop6s 0 programa nao permaneceu, pois houve troca de partido na gestao
municipal. A partir de 2005 o programa foi retomado, em articulagdo com um programa
estadual de intervencdo em corticos, o Programa de Atuacdo em Corticos (PAC), programa
parcialmente financiado com recursos do BID. O PAC tinha duas vertentes principais de
atuacao: a aquisicao de imdveis encorticados em regides centrais, sua demoli¢cdo e construcado
de unidades habitacionais novas; e a emissao de cartas de créditos para que moradores de
corticos pudessem encontrar uma solu¢do de moradia mais adequada (Lopez Silva, 2011).
O programa do municipio consistiu na aplicacao da lei Moura, articulada a possibilidade de
desadensamento dos corticos por meio de cartas de crédito dadas a familias que podiam,
assim, sair dos imoveis.

De 2005 a 2010 a prefeitura vistoriou 1168 corticos, realizou uma avaliacdo de sua adequacao a
lei Moura, e notificou os proprietarios ou intermediarios quanto a necessidade de adequacdes
ou interdicdo dos edificios. A prefeitura acompanhou a adequacdo dos edificios, que avangou
em varios casos (Lopez Silva, 2011, pp. 91-92), mas em outros produziu a desocupacao dos
corticos pelos proprietarios (XXXX). O programa foi articulado a um programa de carta de
crédito, e muitos moradores de corticos que puderam comprovar renda tiveram acesso a
financiamento para aquisicdo de moradia, medida oportuna para desadensar os edificios que
passaram por intervenc¢des. Apesar de demonstrar avangos, o programa foi deixado de lado
apos 2011, quando se encerrou o financiamento do BID ao Governo do Estado de Sao Paulo.

Em 2016, o Plano Municipal de Habitacdo prop&e um programa especifico, o “Programa
Intervencdo em Corticos”. O programa tem trés estratégias: o atendimento a popula¢ao
moradora em corti¢o; a adequac¢dao das condi¢cBes de habitabilidade e seguranca juridica
das rela¢bes de inquilinato nos corticos, prevendo a revisao da Lei Moura; e o incremento
da oferta habitacional para a populacdo de corticos em regides dotadas de infraestrutura
urbana (Plano Municipal de Habitacdo, 2016). Propde 5 estratégias de acdo: fiscalizacao dos



imoveis; orientacdo aos proprietarios para a melhoria dos imdveis com recursos privados;
orientacdo aos proprietarios para a melhoria dos imdveis, a serem realizadas com presenca
de recursos publicos e contrapartidas pelo proprietario; melhoria dos imdveis com recursos
publicos envolvendo dominio publico da propriedade; constituicdo de mecanismos e formas
de aquisi¢cdo de imdveis pelas familias moradoras. O plano nado foi aprovado pela Camara, mas
suas diretrizes sdo importantes para as a¢des aqui propostas.

Mesmo levando em conta as dificuldades nas a¢des publicas, o saldo do século 21 é o mais
positivo em termos de solucdes juridicas, administrativas e politicas. A nova postura do poder
publico permitiu em certa medida a despatologizacdo e desestigmatizacdao da populagao
moradora dos corticos. Foram desenvolvidos o debate, a regulacdo, instrumentos de
diagndstico, de intervenc¢do e de acompanhamento.

O que ainda permanece sem resposta sao as relacdes de explora¢ao vinculadas ao aluguel e
a propriedade fundiaria. O cortico, como propriedade privada, adquire valor e circulacdo de
mercado, na maior parte das vezes com um intermediario alugando o imével, subdividindo-o
e alugando seus quartos com um enorme sobrepreco. As lutas dos moradores nas décadas
de 1980 e 1990 para evitar os intermediarios e estabelecer interlocucbes diretamente com
0s proprietarios nao tiveram sucesso - afinal, se os proprietarios estivessem dispostos a gerir
esse tipo de relacao nao existiria a figura do intermediario. As intervencdes da década de
1990 passaram por desapropriacdes e uma massiva intervencdo publica, na realidade os
edificios deixaram de ser corticos, as casas foram substituidas por pequenos edificios e as
unidades tornaram-se propriedade privada dos beneficiarios dos projetos. O programa do
inicio do século 21 (2005-2010) estava colhendo alguns resultados, mas foi descontinuado e
os corticos voltaram a situacdo de informalidade. Mesmo aqueles que receberam adequacdes
sdo problematicos: os corticos que apresentam melhores condi¢Ges de habitabilidade podem
também cobrar precos mais altos pelos comodos, resultando em aumento de precos.

3. Especificidades do momento atual

O momento atual traz duas especificidades que podem resultar em avancos nas politicas
publicas para corticos: a realizacdo do Censo de Corticos e o surgimento de um agente na
sociedade civil que busca intervir nos regimes de propriedade. No Ultimo ano iniciou-se
o chamado Censo de Corticos. Ele deve mapear esse tipo de moradia nos distritos da Sé e
Republica, e trechos dos distritos Consolacao, Liberdade, Bras e Bom Retiro. Embora abranja
apenas uma parte do territério onde existem corticos, o Censo vai permitir um olhar mais
atualizado para a situagao.

O Censo de Corticos, com finalizacdo prevista para dezembro de 2022, cria condi¢des técnicas
para a intervencdo, com a existéncia de um diagndstico de corticos, quadro demandado ha
tempos pela sociedade civil, e viabilizado pela atuacao do conselho da Operacao Urbana Centro.
Cria também uma oportunidade politica: de posse de dados atualizados, o passo seguinte € a
prefeitura produzir propostas. E também importante que a sociedade tenha ideias e hipoteses
para dialogar com os dados, quando eles forem divulgados. Este documento busca contribuir
para isso.
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Desde 2020 o FICA busca intervir nos regimes de propriedade de corticos, com o projeto
Compartilha, destinado a aquisicdo e gestdao de imdveis encorticados ou em risco de
encorticamento. Em 2021 adquiriu o primeiro imével no Bom Retiro, onde vivem trés familias,
parte de uma familia estendida. Estd em busca de um segundo imovel. Desta forma, buscamos
intervir no ponto mais sensivel de uma politica para corticos: a propriedade e sua super
especulacdo. Assumindo o tenso papel de mediador entre a propriedade, os moradores, o
Estado, as concessionarias, € um percurso de enorme aprendizado.

A seguir algumas propostas, que buscam sistematizar o conhecimento de que ja dispomos.
Assim como as politicas anteriores e também o Plano de 2016, reconhecemos que a tematica
dos corticos s6 é possivel de ser enfrentado com um olhar complexo para o problema e a
sociedade. E necessério renunciar a um quadro binario estado provedor (ou violador de
direitos) X uma populacdo moradora precarizada, assumindo um quadro mais complexo
em que proprietarios, intermediarios, assisténcias técnicas e movimentos sociais existem e
tensionam a realidade. A tese é que é possivel construir novas formas de interacao entre esses
diferentes atores, produzindo um ecossistema um pouco mais estavel e menos perverso.
estado; proprietarios; intermediarios; moradores; assessorias técnicas.

O alerta é que estamos agindo em uma solucdo de moradia precaria, indesejada por
moradores, movimentos sociais e pelo préprio Estado. Nunca poderemos tratar as propostas
aqui colocadas - ou qualquer proposta para corticos - como solucao definitiva.



4. Poder Publico Municipal

O Estado é o articulador de todos os agentes da sociedade, e seu papel de construcao de
normas, exemplos, procedimentos é fundamental. No lugar de um Estado que ora ignora os
corticos ora os reprime, é importante colocar um Estado que incide sobre esses espacos, 0s
regula, cria relagdes de direitos e deveres, mas também se apresenta como interlocucao e
escuta.

Essa postura ndo € algo desconhecido para o Estado. O Programa da Saude da Familia € um
exemplo. Todas as realidades precarias sao reconhecidas pelo Estado, cada imével e familia
possui um profissional responsavel e é feito o acompanhamento das familias, independente de
sua situacao juridica, fiscal, documentos de permanéncia. Em seguida algumas das vertentes
de trabalho possiveis:

Formalizacao e regulacao dos aluguéis. Quase nunca os aluguéis sao regulados por contrato.
0 que causa problemas para os inquilinos como despejos imediatos, falta de protecao juridica,
mas também causa instabilidade para os proprietarios. Essa irregularidade torna a relagao
com o poder publico ainda mais arredia. Em Sao Paulo, a lei Moura prevé os aluguéis por
cdmodos. O FICA fez contratos com as familias moradoras da Casa Jaragua que reconhecem a
situacao de subdivisdo da casa e atendem aos requisitos da lei do inquilinato (anexo 1).

E possivel a sensibilizacdo de inquilinos e proprietarios, com a divulgacdo da possibilidade
de existirem contratos, € possivel divulgar minutas. A existéncia de contratos de aluguel foi
decisiva para o FICA obter a tarifa social de agua (SABESP) para a casa (ver item tarifas sociais),
isso pode servir como estimulo para a formalizacdo das relacdes.

Notificacdo dos proprietarios. A lei Moura precisa ser revista, mas enquanto isso ndo acontece
ela possui parametros minimos de habitabilidade, que podem ser aplicados. Os corticos
podem ser vistoriados e seus proprietarios podem ser notificados para realizar alteracbes em
seus imoveis. Pode existir algum tipo de ATHIS de apoio as mudancas. A experiéncia de 2005 a
2009 mostra que isso € possivel, mas mostra também os riscos de fechamento de corti¢os. A
acao precisa ser realizada com conhecimento das realidades.

Facilitagcdo de tarifas sociais. As contas de concessionarias sao cada vez mais um problema para
os moradores. Em corticos o consumo somado de varios cdmodos aumenta o valor da conta
por unidade de consumo, como se tratasse de uma casa com grande consumo. A obtencdo
de tarifas sociais nestes casos € ainda mais dificil e a escuta das concessionarias é ruim e cada
uma possui um critério para a atribuicdo das tarifas sociais. Com um cadastro ou certificado
de cortico, periodicamente renovavel, pode ser facilitada a obtencado de tarifas sociais. O FICA
conseguiu a tarifa social de agua (SABESP) para a Casa Jaragua, a partir de uma vistoria da
SEHAB (anexo 2), e os contratos por cdmodo foram decisivos para isso. E possivel a construcio
de um servico na SEHAB de media¢dao com as concessionarias e facilitacdo das tarifas sociais,
vinculado a formaliza¢dao de contratos.

Patrimonio histérico. Muitos corticos existem em imoveis antigos e de significado para a
paisagem da cidade. A realizacdo do Censo de Corticos pode resultar em um inventario de
iméveis com fachadas ou aspectos relevantes para o patriménio histérico. Esse inventario
pode resultar no tombamento de uma série de imdveis, evitando sua demolicdo e substituicao



por prédios do mercado. O tombamento ndo garante o uso, deve ser articulado com outras
politicas para que o cortico permaneca e seja melhorado.

Mapeamento e manutencao de base de dados. O Censo de Corti¢os vai permitir um bom quadro
de mapeamento dos corticos, integrado ao GEOSAMPA. A SEHAB pode ter uma estrutura para
a atualizacdo e manutenc¢do permanente dos dados, pois os corticos mudam muito de lugar.

5. Proprietarios e intermediarios

O surgimento do proprietario social. As politicas para corticos esbarram nas praticas e costumes
dos proprietarios e intermediarios. Estudos recentes (Lui e Cymbalista, no prelo) mostram
que o trabalho de gestdao de um cortico é grande e muitas vezes a remuneracdo € baixa. A
experiéncia do FICA mostra que manter um imovel em boas condi¢Bes de uso significa altos
custos e muitas horas de trabalho. E certo também que sdo inimeros os casos de abusos e
superexploracdo, mas propomos aqui olhar para proprietarios e intermediarios como pessoas
comuns, capazes de fazer coisas boas e coisas perversas como todos nés, e que podem mudar
suas atitudes. A experiéncia do FICA busca dar um exemplo de proprietario ou intermediario
que pode produzir um uso responsavel dos imdveis. O exemplo positivo pode dar uma régua
de comparacao para outros proprietarios e para o Estado: “se naquela casa isso € possivel,
aqui também pode ser”. Até agora a SEHAB ndo tinha esse exemplo, acreditamos que isso
pode ter efeitos multiplicadores.

Adequacdo as leis e normas. As normas da lei Moura sdo bastante pragmaticas, e a maior
parte dos corticos ja se adequa a elas (Lui, 2022). Ja temos a experiéncia do periodo 2005-2009
de notificacdo de proprietarios e é possivel a interlocucdo para a adequacdo dos imdveis. E
importante mitigar o risco de desocupacao dos corticos apds a notificacdo, que aconteceu
em varios casos. O mais importante é a normalizacdo dos proprietarios, antes da notificacao
para adequacBes um bom caminho é um contato com o proprietario ou intermediario, a
formalizacdo dos contratos, a constru¢ao de uma relacdo de parceria e nao de repressao/
medo. A notificacdo pode ser feita apds essa constru¢do, como uma etapa no processo de
integracdo do cortico na normalidade da cidade.

Conhecimento e capacitacdo. Os proprietarios e intermediarios podem ser informados de suas
possibilidades, ndo apenas de suas obrigacdes. A possibilidade de formalizacdo de contratos, a
possibilidade de isencdes fiscais relacionadas a preservacao do patriménio. Podemos apostar
na possibilidade de construcao de uma autoimagem positiva para esses atores sociais. Se
insistirmos na vilaniza¢dao de toda a categoria eles ndo tém escolha e permanecem agindo nas
sombras.

6. Moradores, movimentos sociais e Assessorias
técnicas



Capacita¢ao. Estudo do FICA mostra que no Bom Retiro ha um total desconhecimento da lei
Moura. Os moradores podem ser capacitados, receber material de sensibilizacdo para seus
direitos. Podem, assim, ajudar na formalizacdo de contratos, na exigéncia de transparéncia
das contas (isto esta presente na lei Moura), na obtenc¢ao de tarifas sociais. Mas nunca teremos
sucesso nisso se tratarmos inquilinos e proprietarios/intermediarios como opositores. Sem
duvida os interesses e compromissos sao diferentes, mas apostar em conflitos dentro dos
corticos é fracasso certo: a partir de certo nivel de tensdo, a situacdo se resolve com a saida
voluntaria ou a expulsdo dos moradores. Isso acontece o tempo todo, o levantamento do FICA
de 2021 (e todos os levantamentos prévios) mostram que a enorme rotatividade é a norma
nos corti¢os.

Aestratégia que defendemos é a de construcdo dos objetivos comuns possiveis, que interessam
a proprietarios/intermediarios e a inquilinos: casas em boas condi¢des, menor rotatividade, a
possibilidade de melhoras incrementais e progressivas nos imoveis, de forma que quando
uma familia sai (vai acontecer sem duvida), a proxima familia possa ter uma situacao melhor.

Movimentos sociais e assessorias técnicas (por exemplo Gaspar Garcia) ja praticam essas
estratégias, e tém uma compreensao bastante sofisticada da realidade dos corticos. Usam a
linguagem da denuncia quando reivindicam melhorias e politicas do Estado, mas modulam
essa linguagem quando entram no cortico, para nao colocar os moradores em risco. Este € um
ponto para discussao no dia 5/8.

7. Propostas para a sociedade civil

Um olhar atual evidencia o abismo existente entre a efetividade da a¢do do estado sobre
a precariedade dos corticos e a vulnerabilidade das familias que ali residem, uma vez que
ndo existe uma politica definitiva que articule a legislacao existente e construa uma agenda
publica de atuacdo sobre o tema e sobre o atendimento habitacional da popula¢do exposta a
exploracdo e precariedades desses imoveis.

Em funcdo disso, este documento prop8e o debate e a regulamenta¢do de um conjunto de
instrumentos juridicos que fortalecam a capacidade operacional cotidiana das OSCs atuantes
no tema da moradia em corti¢cos de Sao Paulo.

Dentre as questdes de atuag¢do, que tornam a participa¢dao da sociedade civil crucial em uma
politica de corticos, se elencam as seguintes pautas de atencdo: Propriedade, Orcamento
Domeéstico e Servigos Publicos.

A pauta relativa a viabilizagdo de modelos alternativos de Propriedade busca atuar de forma
renovada no enfrentamento dessa tipologia de exploracdao habitacional. A garantia do
pagamento de valores de aluguéis justos e que ndo comprometam a renda das familias €
a pedra fundamental dos modelos alternativos praticados por estas organiza¢fes. Assim, 0s
custos de aquisicao e operacao destes imoveis devem ser minimizados ao maximo buscando
a desoneracdo dos valores de locacdo pagos pelas familias.

As questBes tributarias, com a incidéncia de imposto territorial, e registrarias, com custos



e emolumentos cartoriais, concorrem dificultando o ganho de escala de atendimento das
OSCs. Elas sdo um evidente obstaculo na garantia de aluguéis a pre¢os cada vez menores.O
reconhecimento da funcdo social destes imdveis pode ser mecanismo para promovera
diminuicdo ou isencdo destes custos. Com um regramento especifico para esses casos, 0
poder publico podera potencializar a atuacdo das OSCs parceiras na cidade, garantindo que a
atuacdo junto aos corticos corra em parametros 6timos em relacao a regularizacao fundiaria e
edilicia dessas propriedades.

Umdoselementos que garante a perenidade e eficaciade umapoliticade moradia é a capacidade
da familia beneficiaria em arcar com os custos da nova condi¢do de ocupacao, agora regular e
formal. Na composicao do Orcamento Domeéstico prevalece o gasto com moradia em si, mas
também competem os gastos com agua, luz e gas. Se o valor cobrado pelo aluguel pode ser
reduzido a partir de modelos alternativos de aquisi¢do e gestao de propriedades pelas OSCs,
0s gastos com servicos publicos prestados por empresas concessionarias também podem ser
otimizados por meio de canais adequados de negociacao para este recorte de consumidores.

Na experiéncia do FICA, em imdveis compartilhados ou ndo, persiste uma dificuldade de
acesso aos canais de atendimento e negociacdo das concessionarias de servicos publicos.
Esta dificuldade produz atrasos na troca de titularidade, alteracdo de categorias de consumo,
solicitacao de tarifas sociais e esclarecimentos sobre valores cobrados, o que em Ultima
instancia encarece o Orcamento Domeéstico dessas familias, diminuindo a eficiéncia do seu
atendimento.

Por fim, visando a autonomia das familias atendidas no cuidado cotidiano de suas habitacdes,
ha que se prever linhas especificas de crédito, seja para pequenas manutencdes nas edificacdes,
seja para melhoria das condi¢8es de vida por meio do consumo.

As pautas da Propriedade e Orcamento Domeéstico, representam a dimensao de atuacdo direta
das OSCs, seja em relacdo a sua capacidade de escala, seja na rela¢ao cotidiana com as familias
beneficiadas. Esta atuacdo permite o reconhecimento da vulnerabilidade dessa populagdo e
seu direcionamento para o atendimento pelos Servicos Publicos regulares.

Aqui, como no caso das concessionarias, existe uma assimetria institucional que dificulta a
aproximacdo colaborativa destas OSCs com os gestores publicos. Da mesma forma que a
garantia a urbanidade acontece ndao apenas ao prover uma moradia digna por valores justos,
mas também viabilizando modalidades de cobranca por servicos condizentes com a situacdo
financeira da familia, a garantia de acesso a Servigos Publicos e programas governamentais a
essa populacao € essencial.

O acesso aos Servicos Publicos deve ser visto sob duas 6éticas: de um lado, associado ao
atendimento de demandas vinculadas ao cotidiano. De outro, de programas de maior porte que
visem a manutencdo do acesso ao direito a moradia. No primeiro caso, fazemos referéncias a
servigos tais como atendimentos psicossociais, de saude, educacionais, creches, entre outros.
Trata-se de servi¢os que comp&em 0 acesso aos direitos fundamentais das familias.

No segundo caso, indicamos a necessidade de continuo acompanhamento e balanco das
politicas e instrumentos voltados aos corticos. As rapidas transformacgdes urbanas e as
demandas cotidianas muitas vezes reconfiguram as demandas por moradia, o que pode
novamente fragilizar as condicdes de habitabilidade das familias atendidas. E necessario,



portanto, que o poder publico de um lado acompanhe a implementacao dos instrumentos
de atuacdo junto aos corticos e de outro construa programas habitacionais para oferecer
alternativas a moradia dessas familias (condizentes com a capacidade de pagamento das
mesmas), sempre que mudancas assim o demandarem, ou sempre que o numero de familias
envolvidas nas dinamicas de cortico foi maior do que a capacidade de oferta de moradia digna
por meio do modelo de casa compartilhada.

O quadro a seguir apresenta uma sintese das pautas estruturais apresentadas e traz um
conjunto de instrumentos propostos que vao ao encontro com os problemas de cada uma de

suas categorias.

Pauta

Propriedade

Objeto

Tributério

Instrumento

- Isencdo de IPTU para Casas
Compartilhadas;

- Isencao de ITBI e outros
impostos relacionados a
compra de imoveis.

Cartorios

- Isencao de emolumentos
registrais para aquisi¢cao
de imoveis por OSCs com
destinag¢do social

Orcamento Doméstico

Concessionarias

- Reconhecimento da
fun¢do social de imoveis
compartilhados.

- Apoio na realizagdo de
medi¢Oes e cobrancas
individualizadas em imoveis
compartilhados

- Criagdo de uma nova
categoria de consumo para
imoveis compartilhados

- Indicacao de instancia
ou canal especifico para
atendimento destes
moradores e instituicdes
gestoras.

Crédito

Linhas de crédito diferenciadas
para as familias atendidas, seja
para investimentos no imovel,
seja em bens de consumo

que provoquem melhoria na
qualidade de vida.




Pauta Objeto Instrumento

Servigos publicos Atendimento - Inclusdo destes imodveis no
atendimento de equipamentos
regionais (UBS, Escolas, CATs,
CRAS, CREAS..)

- Indicacao de instancia ou
canal de interacao direta com
as estruturas institucionais
publicas.

Programas Habitacionais - Atuagao concertada entre
OSC e poder publico para
amortecer sobre demanda
por moradia nos corticos
trabalhados.

8. Referéncias legais

LEI MOURA (Lei municipal 10.928/91 c/c Decreto municipal 33.189/93

Regulamenta o inciso Il do artigo 148 combinado com o inciso V do artigo 149 da Lei Organica
do Municipio de Sdo Paulo, disp&e sobre as condi¢des de habitacdo dos corticos e da outras
providéncias.

Sem revogacdo expressa

Contribuicdes para o debate sobre corticos:
1. Reconhece a existéncia dos corticos enquanto caminho informal de acesso a moradia.

2. Propde parametros para o enquadramento de habitacdes multifamiliares coletivas
como corticos.

3. Prop8e condi¢cdes minimas de habitabilidade dos corticos.

4, Da poder de fiscalizacdo ao poder publico municipal para garantia das condi¢des de
habitabilidade, com previsao de penalidades no caso de seu descumprimento, inclusive de
interdicdo do imovel.

5. Reconhece a necessidade de acdao concertada entre poder publico, proprietario/
sublocador e concessionarias.

6. Prevé um cadastro obrigatoério dos corticos.



7. Prevé atuacdo articulada com programas habitacionais especificos voltados para
a populacdo em corticos, a serem implementados por meio de convénios firmados com
associa¢des e entidades representativas de moradores de cortico.

PLANO MUNICIPAL DE HABITACAO (Projeto de Lei 619/16)

Esta lei dispBe sobre o Plano Municipal de Habitacdo de Sdo Paulo - PMH e cria o Sistema
Municipal de Informac¢8es Habitacionais, aplicando-se a totalidade do territério do Municipio.

Em tramitacdo na Camara Municipal de Sao Paulo

Contribuicdes para o debate sobre corticos:

1. Dentre as frentes de enfrentamento a precariedade habitacional, prevé aimplementacao
de programa especifico voltado para corticos.

2. Prop6e enfrentamento intrinseco ao cortico, com melhorias das condi¢cbes materiais e
promoc¢do da seguranca contratual.

3. Associa o enfrentamento aos corticos a implementac¢do de programas de locag¢ao social.

4, PropGe a revisao da Lei Moura, tendo em vista novos parametros de habitabilidade,
inovacdo em modelagens juridicas de seguranca da posse, regulacdao dos prec¢os dos aluguéis
e imposicdo de sanc¢des legais no caso de descumprimento.

5. Prevé o acesso a assisténcia técnica, juridica e social gratuita para as familias.

6. Coloca como meta do Programa de Intervencdo em Corticos a qualificacdo de
habitabilidade de 3.200 domicilios em corticos.

Colaboraram neste documento: Roberto Fontes, Ana Cecilia Galvao, Vivian Barbour, Simone
Gatti, Renato Cymbalista, Aline Araujo, Marilia Tenério.

9. Anexos:

A. Minuta de contrato

B. Documento de vistoria SEHAB



A. Minuta de contrato

QUADRO RESUMO DO CONTRATO DE SUBLOCACAO DE MODULO EM IMOVEL

(A) LOCADOR

ASSOCIACAO PELA PROPRIEDADE COMUNITARIA, na qualidade de LOCADOR, doravante
denominado simplesmente “LOCADOR”: inscrita no CNPJ/ME sob o n.° 25.138.190/0001-39,
com sede em Av. Higienépolis, 741/501, Sao Paulo/SP, CEP 01238-001, neste ato representada
na forma de seu Estatuto por sua diretora presidente , brasileira, em uniao
estavel, arquiteta e urbanista, portadora da cédula de identidade RG n° , inscrita
no CPF/ME sob o n°

(B) LOCATARIO

Sr.? , solteira, costureira, portador(a) da cédula de identidade RNM
, inscrito(a) no CPF/ME sob o n° _ residente e domiciliado(a) a
, bairro — Sao Paulo (“LOCATARIO” ou, quando em conjunto com o

LOCADOR, denominados “PARTES”).

(C) OBJETO DA LOCACAO

O objeto do presente Contrato consiste na locacao do médulo individualizado nimero 1
(“MODULO ALUGADO”), localizado na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua
Jaragua, n.° 160, bairro do Bom Retiro, CEP 01129-000, registrado na Matricula n.® 52.166
perante 8° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo (‘IMOVEL”), conforme croquis constante
do Anexo I deste Contrato.

O LOCATARIO podera utilizar o MODULO ALUGADO de forma individual, autonoma e
exclusiva, assim como podera utilizar, em conjunto com os LOCATARIOS dos demais
médulos individuais do IMOVEL, os espacos comuns e compartilhados do IMOVEL (“AREA
COMPARTILHADA”). A utilizacao do MODULO ALUGADO e da AREA COMPARTILHADA devera
ser realizada em conformidade com o disposto neste Contrato e demais regramentos elaborados
pelo LOCADOR para uso das areas comuns.

(D) FINALIDADE DA LOCACAO

O MODULO ALUGADO ¢ a AREA COMPARTILHADA serdo utilizados para fins de habitacéo
pelo LOCATARIO e sua familia, sob pena de aplicacao das penalidades impostas na Clausula
VII deste contrato.

(E) PRAZO DA LOCACAO E CARENCIA

O prazo de vigéncia deste Contrato é de 30 (trinta) meses, com inicio em e término
previsto para
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As PARTES terao direito a um periodo de caréncia e adaptacao de 7 (sete) dias, podendo se valer
da rescisao antecipada sem 6nus de multa nesse periodo.

As PARTES tém ciéncia de que o LOCATARIO ocupou regularmente o MODULO ALUGADO por
4 (quatro) meses antes da celebracao deste contrato.

(F) DENUNCIA ANTECIPADA DA LOCACAO

Apods completados 6 (seis) meses de vigéncia do Contrato, as PARTES poderao, a seu exclusivo
critério, rescindir antecipadamente o Contrato, sem multa ou qualquer penalidade em razédo da
rescisdo antecipada, desde que se comuniquem por escrito nesse sentido com, no minimo, 30
(trinta) dias de antecedéncia. Exceto pelo disposto no item (E) acima.

Caso a rescisdo, por parte do LOCATARIO se dé apés o periodo de caréncia e antes dos 6
primeiros meses da locacdo, o LOCATARIO estara sujeito ao pagamento de uma multa
compensatoria no valor correspondente a 1 (uma) vez o valor do Aluguel Mensal.

(G) ALUGUEL MENSAL

Valor: R$ 600,00 (Seiscentos reais).

indice de reajuste: IPCA-IBGE (ou outro indice acordado entre as partes).

Administracao: , nos termos do item II[.1.1 deste Contrato.

(H) DESPESAS

Contas de consumo, taxas e impostos: proporcional ao ntiimero de pessoas por moédulo
alugado.

No valor das Contas de Consumo estdo englobados os custos agua, luz e gas, todos
proporcionais ao nimero de ocupantes por MODULO ALUGADO.

Indice de reajuste: A atualizacao das despesas sera feita de acordo com os respectivos indices
de reajustes incidentes, conforme suas periodicidades especificas.

(I PAGAMENTO

Forma de pagamento: O Aluguel Mensal e as Despesas serao pagos pelo‘LOCATARIO por meio
de boleto bancario do LOCADOR, que devera ser enviado ao LOCATARIO por e-mail, com
antecedéncia minima de 7 (sete) dias

O LOCADOR devera pagar mensalmente as Despesas referentes as concessionarias e eventuais
prestadores de servico, repassando ao LOCATARIO o valor proporcional ao consumo do seu
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modulo, conforme rateio indicado na clausula III.3.2, incluso no boleto de aluguel do més
subsequente.

Vencimento: no dia 5 (cinco) de cada més corrente.

Reserva: Eventuais valores pagos previamente pelo LOCATARIO ao LOCADOR relativos a este
Contrato serao deduzidos do primeiro Aluguel Mensal.

Garantia: O LOCADOR renuncia a toda e qualquer garantia desta locacdo e se compromete a
nao exigi-la durante o periodo de vigéncia deste contrato.

(J) COMUNICACOES

Para o LOCADOR: E-mail — contato@fundofica.org / WhatsApp — +55 11 99771 7419

Para o LOCATARIO: E-mail - / WhatsApp +55 11

(K) LOCAL E DATA

Sao Paulo,
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CONTRATO DE SUBLOCACAO DE MODULO EM IMOVEL

I. DO MODULO ALUGADO

I.1. Objeto. Este Contrato objetiva a locacio do MODULO ALUGADO, situado dentro do
IMOVEL, conforme croqui constante do Anexo I, a qual permite ao LOCATARIO a
utilizacdo individual, auténoma e exclusiva do MODULO ALUGADO, e a utilizacdo da
AREA COMPARTILHADA, observado o disposto neste Contrato.

I.1.1. Finalidade. A presente locacao € celebrada para fins exclusivamente
residenciais, com a finalidade de moradia do LOCATARIO, néo podendo ser
modificada, a qualquer titulo e a qualquer tempo, sem prévia e expressa
anuéncia do FICA, sob pena da aplicacao das penalidades previstas neste
Contrato.

I.1.2. Data da Vistoria. No dia da realizacdo da mudanca do LOCATARIO
para o MODULO ALUGADO, o LOCATARIO devera assinar um termo de vistoria
em que deve declarar:

(a) ter vistoriado o MODULO ALUGADO ¢ a AREA COMPARTILHADA, ¢

(b) ter encontrado o MODULO ALUGADO ¢ a AREA COMPARTILHADA
com todos os seus equipamentos e instalacoes em perfeito estado de
funcionamento (“Termo de Vistoria”).

II. DO PRAZ

II.1. Vigéncia. O prazo de vigéncia da presente locacdo é de 12 (doze) meses,
com data de inicio e data de término indicados no item (F) do Quadro Resumo. Na data de
inicio da vigéncia da locacéao, a posse direta e a chave de acesso do MODULO ALUGADO e
do IMOVEL serdo entregues ao LOCATARIO, devendo o MODULO ALUGADO ser
restituido ao LOCADOR, inteiramente livre de pessoas e bens, no estado em que o
LOCATARIO o recebeu, exceto pelas deterioracées decorrentes do uso normal do
MODULO ALUGADO, observados os termos e condicoes deste Contrato.

II.1.1. Rescisdo Unilateral - LOCADOR. A partir do 6° (sexto) més de
vigéncia do Contrato (“Periodo Inicial”), o LOCADOR podera, a seu exclusivo
critério, rescindir antecipadamente o presente Contrato sem multa ou qualquer
penalidade em razdo da rescisdo antecipada, desde que comunique o
LOCATARIO nesse sentido com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia.
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I1.1.2. Rescisdo Unilateral - LOCATARIO. Excetuado o disposto na
Clausula I1.1.3, caso o LOCATARIO rescinda o Contrato antes de completado o
6° (sexto) més de vigéncia, o LOCATARIO estara sujeito ao pagamento de uma
multa compensatoéria no valor correspondente a 1 (uma) vez o valor do Aluguel

Mensal.

I1.1.3. Rescisao Antecipada. Em qualquer dos casos de rescisao antes do
término do contrato, fica 0 LOCATARIO obrigado a pagar o més de ocupacéo e a
cota de despesas do MODULO ALUGADO, ambas proporcionalmente.

II.1.4. Caréncia. As Partes poderao, nos primeiros 7 (sete) dias de
vigéncia deste Contrato, a seu exclusivo critério, rescindir antecipadamente o
presente Contrato, sem multa ou qualquer penalidade em razado da rescisdo em
periodo de caréncia.

II.1.5. Renovacdo Automatica. Determina-se encerrada a locacao ao
término do prazo contratual descrito no item II.1. de 12 (doze) meses.

II.1.5.1.Renovacdo Expressa. A renovacao deste contrato so6 sera
possivel a partir da manifestacdo expressa de ambas as partes, em instrumento
escrito e assinado diante de duas testemunhas, com antecedéncia minima de 60
(sessenta) dias do término deste contrato.

III. DO ALUGUEL, DOS ENCARGOS E DA FORMA DE PAGAMENTO

III.1. Forma de Pagamento. O valor do Aluguel Mensal pago pela locacdo do
MODULO ALUGADO ¢ AREAS COMPARTILHADAS, esta indicado no item (I) do Quadro
Resumo, e devera ser pago via boleto bancario emitido pela Khondo Assessoria Imobiliaria
Ltda , com vencimento no dia 5 (cinco) de cada més corrente, observando-se o disposto
nos paragrafos deste Capitulo.

III.1.1. Recebimento Fora do Prazo. Qualquer recebimento feito pelo
LOCADOR fora dos prazos e condicoes pactuadas neste Contrato sera realizado
por mera liberalidade e nao induzira a novacdo ou ato modificativo das
obrigacoes assumidas no presente Contrato.

II1.2. Proporcionalidade inicial. Em relacao ao primeiro més da presente locacao,
o valor do respectivo Aluguel Mensal sera pago proporcionalmente aos dias de uso nesse
referido més, devendo ser descontado todo e qualquer valor pago previamente pelo
LOCATARIO ao LOCADOR a titulo de reserva e adiantamento de pagamento.

II1.3. Despesas. O LOCATARIO sera responsavel pelo pagamento das
despesas do MODULO ALUGADO, a serem cobradas e discriminadas no boleto
de pagamento do aluguel.
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I11.3.1. Divisdao de despesas. As despesas do MODULO ALUGADO
serao rateadas de forma proporcional entre todos os modulos, a depender da
taxa de ocupacdo do IMOVEL.

II1.3.2. Rateio. As despesas serdo rateadas para os modulos alugados
proporcionalmente ao respectivo niumero de ocupantes. Dessa forma, o total das
cotas proporcionais sera suficiente para suprir as despesas totais do imével.

II1.3.3. Término do Contrato. Para efetivar o término do contrato, seja
por rescisdo ou por decurso do tempo, o LOCATARIO deve pagar sua cota do
rateio de despesas, a ser cobrada equivalente ao rateio do més anterior de
ocupacao.

III.4. Renuncia de Garantias. O LOCADOR renuncia a qualquer modalidade de
garantia nesta locacado, incluindo, sem limitacdo, fiador, seguro fianca, caucao, entre
outros, comprometendo-se a nao exigir qualquer garantia durante o prazo de vigéncia
deste Contrato.

IV. DA CORRECAO

IV.1. Indice de Correcao. O valor do Aluguel Mensal sera corrigido todo més de
setembro pela variacdo acumulada positiva do IPCA-IBGE. As Despesas serdo atualizadas
em conformidade com os indices de reajustes incidentes sobre tais Despesas, em
periodicidade especifica de reajuste para cada uma delas.

IV.1.1. Indice Alternativo. Na hipétese de extincdo, falta de divulgacao,
falta de apuracdo, impossibilidade de utilizacdo ou alteracao da vontade das
PARTES o indice IPCA-IBGE podera ser substituido pelas PARTES desde que
em comum acordo e avencado por escrito.

IV.1.2. Indice Negativo. Se, por ocasido do més do reajuste do aluguel o
indice acumulado para o periodo se apresentar negativo, as partes acordam em
manter o valor da locacao mensal sem qualquer ajuste.

IV.1.3. Nao Incidéncia de Reajuste. E facultado as partes combinarem,
desde que por escrito e fazendo constar a concordancia expressa de ambas, a
nao incidéncia do reajuste anual por qualquer periodo previamente delimitado.

IV.1.4. Proporcionalidade. O reajuste pelo indice referido nesta clausula
se dara de forma proporcional ao periodo de ocupacio do MODULO ALUGADO
pelo LOCATARIO.

V. DO INADIMPLEMENTO
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V.1. Inadimpléncia. O nao pagamento do Aluguel Mensal e/ou das Despesas até
a data do vencimento obrigard o LOCATARIO a pagar o valor devido acrescido de multa
de 10% (dez por cento) e de juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fracao, tudo
monetariamente corrigido na forma deste Contrato, desde a data de vencimento até a
data do efetivo pagamento.

V.1.1. Inadimpléncia Prolongada. Persistindo o nado pagamento além de
30 (trinta) dias apdés a data de vencimento, tendo em vista a falta de garantia
prestada pelo LOCATARIO em relacdo a locacdao do presente Contrato, o
LOCADOR estara autorizado a ajuizar acdo de despejo em face do LOCATARIO,
nos termos da lei.

VI. DAS OBRAS E BENFEITORIAS

V.1. Proibicdo de Obras. - O LOCATARIO nio podera executar obras, reformas
ou benfeitorias, de qualquer natureza, no IMOVEL e/ou no MODULO ALUGADO.

V.1.1. Obra Irregular Executada. Caso o LOCATARIO execute qualquer
benfeitoria no MODULO ALUGADO, em contrariedade ao disposto nesse
Contrato, o mesmo rescinde ao direito de ser indenizado por ela, e toma ciéncia
de que pode ser responsabilizado pelas despesas havidas para retornar o
MODULO ALUGADO i condicao em que o LOCATARIO o recebeu.

VII. PENALIDADES POR INFRACAO CONTRATUAL

VII.1. Descumprimento. A infracdo de toda e qualquer obrigacao prevista neste
Contrato e/ou da lei sujeitara o LOCATARIO ao pagamento de multa ndo compensatéria
no montante igual a 50% (cinquenta por cento) dos valores do Aluguel Mensal e das
Despesas vigentes na época da infracao, sem prejuizo do direito de o LOCADOR rescindir
o presente Contrato e pleitear indenizacao suplementar, nos termos da Lei Civil.

VIII. DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

VIII.1. Obrigacdes e Responsabilidades. O LOCATARIO se obriga a:

VIII.1.1. Danos Causados. Responder por qualquer dano ou prejuizo
que causar e/ou por qualquer dano ou prejuizo que pessoas convidadas e
autorizadas pelo LOCATARIO a ingressar no IMOVEL e/ou no MODULO
ALUGADO e/ou no Condominio em que esta situado o IMOVEL possam vir a
causar , a si ou a terceiros;
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VIIL.1.2. Multas Aplicadas ao Imovel. Responder solidariamente com os
demais locatarios dos médulos individuais do IMOVEL por qualquer
penalidade aplicada ao IMOVEL pelo Poder Publico, em razao de,
cumulativamente:

(i) Qualquer comportamento, conduta, negligéncia,
impericia, imprudéncia ou dolo de um ou mais
ocupantes/visitantes do IMOVEL,

(i) Caso nao venha a ser de conhecimento do LOCADOR o
responsavel pelo fato que desencadeou a penalidade ao
LOCADOR, e

(iii) O fato gerador da respectiva penalidade se dé na vigéncia
deste Contrato.

VIII.1.3. Regras de Uso e Ocupacdo do Solo. Obedecer, no uso e
ocupacdo do IMOVEL e/ou no MODULO ALUGADO, as legislacoes Federal,
Estadual e Municipal aplicaveis a espécie;

VIII.1.4. Regras de Convivéncia. Obedecer ao Regimento Interno e as
demais normas de convivéncia onde o IMOVEL esta situado, sendo que o
LOCATARIO declara que leu e entendeu todos os seus termos, obrigando-se,
portanto, a respeitar as normas de convivéncia, sob pena de responder pelas
penalidades decorrentes do seu descumprimento;

VIII.1.5. Praticas Ilegais. Nao praticar e proibir que outros o facam,
dentro dos limites do IMOVEL e/ou no MODULO ALUGADO e¢/ou na AREA
COMPARTILHADA, a realizacdao de jogos de azar ou leildes, o porte de armas
ou drogas ilicitas, a pratica de assédio moral ou sexual, a pratica de bullying e
quaisquer outros atos contrarios a lei, aos bons costumes e a ordem publica,
sendo certo que o LOCATARIO serid o unico e exclusivo responsavel pelas
multas as quais der causa ou aquelas que forem atribuidas ao IMOVEL onde
se situa o MODULO ALUGADO, por infracio do LOCATARIO as normas
referidas neste paragrafo, sem prejuizo das demais penalidades cabiveis.

VIII.1.6. Uso do Mobiliario. Nao alterar, vender, destruir os moveis e
utensilios ja disponiveis na AREA COMPARTILHADA, ou no MODULO
ALUGADO, dado que eles pertencem ao LOCADOR (anexo II para a lista),
assim caso estes se tornem inutilizaveis por conta de alguma acdo de um
LOCATARIO, tais como, venda, alteracio ou destruicdo, fica a
responsabilidade do LOCATARIO de substituir o mével ou o utensilio por um
que sirva a mesma funcao para a area comum do imével.

IX. DOS PRINCIiPIOS GERAIS DE CONVIVENCIA
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IX.1. Senso de Coletividade. E obrigatério na utilizacado do MODULO ALUGADO
e do IMOVEL o espirito de grupo e compartilhamento, com pleno respeito aos demais
conviventes e aos instrumentos que regulam a presente locacdo, a prestacao dos servicos
no local e a vida compartilhada no local em que o IMOVEL esta localizado.

IX.2. Ocupacao Coletiva. E pressuposto da utilizacdo do MODULO ALUGADO e
do IMOVEL que os LOCATARIOs e visitantes tenham plena consciéncia de que nao estéo
em imovel de sua propriedade, nem tampouco morando sozinhos, mas, sim, morando em
imével de terceiro, onde convivem simultaneamente com pessoas diferentes, o que
demanda a adocao de conduta amistosa, compreensiva e respeitosa com pensamentos e
habitos distintos daqueles com os quais estdo acostumados a conviver ou aceitar.

IX.3. Trato com Demais Ocupantes. Em razdo das caracteristicas deste tipo de
compartilhamento de espaco, € fundamental para a boa convivéncia entre os locatarios e
visitantes que tenham sempre como prioridade o dialogo, a polidez, a cortesia, a civilidade
e a gentileza no trato, evitando ao maximo atritos, discussdes e discordia, bem como
buscando sempre solugoes conciliadoras em caso de eventuais interesses divergentes na
utilizacdo do IMOVEL e dos médulos individuais.

IX.4. Regramento. O LOCADOR se responsabiliza por elaborar o conjunto de
regras para utilizacio das AREAS COMPARTILHADAS e envia-las para ciéncia e
conhecimento de todos os LOCATARIOS.

IX.4.1. Obediéncia ao Regramento. As regras deverdo ser integralmente
seguidas por todos os LOCATARIOS sob pena das multas previstas neste
contrato.

X. DA PROIBICAO DA CONDUTA ANTISSOCIAL

X.1. Cooperacdo. O LOCATARIO compromete-se a obedecer e a cooperar com o
LOCADOR para que todos os demais locatarios e/ou visitantes do IMOVEL e/ou dos
demais modulos individuais cumpram rigorosamente as normas de convivéncia
estabelecidas na lei, neste Contrato e seus anexos, bem como nas normas de convivéncia
elaboradas pelo LOCADOR, declarando o LOCATARIO sua plena ciéncia e consciéncia de
que o descumprimento de quaisquer das normas que configure “conduta antissocial”,
conforme o disposto no item X.1.1. e/ou nas normas condominiais, sujeita-lo-a nao
apenas as multas cabiveis e a possibilidade de rescisdao deste Contrato, como também a
proibicéo de ingresso do LOCATARIO no IMOVEL, no MODULO ALUGADO.

X.1.1. Conduta Antissocial. Configuram conduta antissocial, por exemplo
e de forma néo exaustiva, os seguintes comportamentos dentro do IMOVEL, do
MODULO ALUGADO e¢/ou da AREA COMPARTILHADA:

i. A realizacao de jogos de azar, apostas ou leiloes,
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ii. A realizacao de festas, encontros ou eventos que incomodem os
vizinhos ou demais locatarios (dentro ou fora do imével), com uso
de som alto,

iii. O porte de armas,

iv. O porte e/ou comércio de drogas ilicitas,

v. A utilizacao de substancias ou equipamentos de qualquer natureza
que causem odor ou ruidos que perturbem o sossego dos demais
locatarios e vizinhos (dentro ou fora do imével),

vi. A pratica de qualquer tipo de assédio (inclusive, moral ou sexual),

vii. A pratica de bullying, discriminacdo, preconceito ou intolerancia
relacionada a pessoas de diferentes classes sociais, profissoes, cores,
credos, religides, times, posicoes politicas, tipos fisicos, géneros,
orientacoes sexuais,

viii. A pratica quaisquer outros atos contrarios a boa, equilibrada e
harmonica convivéncia entre os locatarios dos médulos individuais,
os visitantes e os vizinhos do edificio em que esta situado o imével.

XI. DAS EXIGENCIAS DOS PODERES PUBLICOS

XI.1. Obrigacdes com Terceiros. O LOCATARIO se obriga a obedecer e satisfazer
todas as exigéncias feitas pelos Poderes Publicos, sendo de sua exclusiva
responsabilidade a utilizacido do IMOVEL e do MODULO ALUGADO de acordo com as
posturas municipais e/ou condominiais que disciplinam o uso e a ocupacao do solo e dos
prédios urbanos.

XII. DA RESTITUICAO, POSSE E DEVOLUCAO DO ACESSO AO MODULO E AO
IMOVEL

XII.1. Devolucao do Modulo. Ao final da vigéncia da presente locacdo, o
LOCATARIO devera desocupar o IMOVEL e o MODULO ALUGADO, inteiramente livres de
seus bens e equipamentos pessoais. O MODULO ALUGADO deve ser devolvido nas
mesmas condicées em que o LOCATARIO tiver recebido, de acordo com o Termo de
Vistoria, exceto pelo desgaste decorrente da sua utilizacao regular.

XII.1.1. Reparos. Na hipotese de ser constatada a necessidade de reparos
excepcionais ou de execucdo de obras no MODULO ALUGADO, o LOCADOR
efetuara os reparos e cobrara do LOCATARIO o valor gasto, a titulo de
reembolso, mediante a apresentacao de nota fiscal e descritivo dos servicos
utilizados na realizacao dos consertos necessarios.

XIII.  COMUNICACOES, NOTIFICACOES, INTIMACOES E CITACOES
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XIV.1. Meios de Contato. As comunicacoes entre as PARTES durante a vigéncia
deste Contrato deverao ser feitas por e-mail, ou por WhatsApp, devendo ser utilizados os
dados indicados no item (J) do Quadro Resumo em caso de comunicacdo por e-mail ou
WhatsApp.

XIV.2. Citacao Judicial. As citacoes e intimacoes judiciais deverao ser feitas na
forma prevista na Lei Processual Civil. Ja as notificacoes extrajudiciais devem ser
realizadas via e-mail, com aviso de recebimento.

XIV. CONDUTA, DEVERES DE BOA-FE E LEALDADE

XV.1. Pacto. As PARTES declaram ter pleno conhecimento de todas as
obrigacoes ora assumidas e que todas as clausulas deste Contrato refletem as
negociacoes acordadas pelas PARTES e em razao das quais o negocio se tornou viavel
para ambas, inclusive, mas nao exclusivamente, no que respeita ao valor das penalidades
e aos prazos contratados.

XV.2. Principios. O relacionamento das PARTES em decorréncia do Contrato e
para os fins nele previstos atendera aos principios da boa-fé, confianca e lealdade
contratual, abstendo-se cada parte de adotar conduta que prejudique os interesses da
outra, no contexto do Contrato.

XV. REGRAS DE INTERPRETACAO

XVI.1. Declaracoes. As PARTES, neste ato, declaram e acordam expressamente
que:

i. O nao exercicio por qualquer das PARTES, ou o atraso no exercicio,
de qualquer direito que lhes seja assegurado por este Contrato ou
por lei ndo constituira novacdo ou renuncia a tal direito, nem
prejudicara o eventual exercicio do mesmo;

ii. A renuncia, por qualquer das PARTES, a qualquer desses direitos,
somente sera valida se formalizada por escrito;

iii. A nulidade ou invalidade de qualquer das clausulas nao prejudicara
a validade e eficacia das demais, nem a validade deste Contrato;

iv. O descumprimento de determinadas obrigacoes previstas neste
Contrato nao implicara a resolucao do acordo por inteiro ou de
qualquer das demais obrigacdes, nem afetara a validade e eficacia
dos atos praticados no cumprimento de obrigacdes previstas neste
Contrato;
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v. Para todos os efeitos, este Contrato é considerado um titulo
executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso III, do
Codigo de Processo Civil; e

vi. As disposicoes do Contrato substituem todos os entendimentos,
protocolos de intencdao ou outros instrumentos celebrados
anteriormente pelas PARTES.

XVI. ANEXOS DESTE CONTRATO

XVII.1. Detalhamento de Anexos. E anexo deste Contrato é parte integrante do
mesmo, devidamente rubricados pelas PARTES, o seguinte documento:

e Anexo I - Croqui do IMOVEL com identificacao do MODULO ALUGADO.
e Anexo II - Relacdo de Bens que estdo contidos nas AREAS COMUNS do
imoével.

Sao Paulo, 10 de dezembro de 2021.

1. 2.

FICA Locatario

Nome: Nome:

CPF: CPF:

RG: RG:
Testemunhas:

1. 2.

Nome: Nome:

CPF: CPF:

RG: RG:
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Anexo I: Planta do imdvel com a indicacido do modulo objeto deste contrato
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Anexo II -Relacio de Bens que estdo contidos na AREA COMPARTILHADA do imével.

Comodo Tipo Modelo
Equinamento Microondas Panasonic
quip Piccolo
Equipamento Frigobar Consul
. Fogao Consul Erva-doce 4
Equipamento
bocas
Cozinha .
Equipamento Depurador de Ar
Mobiliario Armario aéreo 4 portas
Mobiliario Suporte para microondas
Mobiliario Armario aéreo 1 porta
basculante
Equipamento Lava Roupas Mueller — 16 kg
Area de Servico Mobiliario Armario aereo porta
basculante
Equipamento Dois varais retrateis
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B. Documento de vistoria SEHAB

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO PAULO
SECRETARIA MUNICIPAL DE HABITAGAO
DIVISAO REGIONAL DE TRABALHO SOCIAL - CENTRO

DECLARACAO DE HABITACAO COLETIVA MULTIFAMILIAR

De acordo com as disposi¢des contidas na Lei n® 13.297 16 de janeiro
de 2002, regulamentada pelo decreto n° 41.959/02, declaramos que 0 imovel
situado na Rua Jaragua, 160 apresenta as caracteristicas descritas no artigo

2°, § 1°, do referido decreto, enquadrando-se, portanto como habitagao coletiva
multifamiliar (cortigo).

Sao Paulo, 30 de margo de 2022.

Atenciosamente,

Diretorg/de Divisao Técnica
SEHAB/DTS - Centro

Rua Sdo Bento n° 405, 7° andar, sala 73B — CEP 01011-100, Telefone (11) 33224551

—



