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UMA REFLEXAO

tarefa de resenhar Corticos na Ci-

& __ J dade: Conceito e Preconceito na

Reestruturag¢do do Centro Urbano de Sdo
Paulo de autoria do professor Andrea
Piccini nao € facil. O trabalho, sua tese de
doutoramento apresentada ao Departamen-
to de Engenharia de Construgdo Civil da
Escola Politécnica da USP, conjuga um
tema dificil, pressupostos polémicos, um
vasto conjunto de informacdes e proposi-
c¢coes normativas. Comecemos pelo tema, a
recuperacio dos corticos da drea central da
cidade de Sao Paulo.

O problema dos corticos em Sao Paulo é
antigo. Acompanha o processo de urbaniza-
¢do e industrializacdo da cidade, remontan-
do, portanto, ao final do século passado. Se
restritos inicialmente ao centro paulistano,
ao longo das décadas que se sucederam, os
corticos vao se inserindo em toda a malha
urbana e acompanham o préprio processo
de crescimento da cidade. Até hoje, entre-
tanto, concentram-se predominantemente no
centro da cidade.

Os corti¢os dacidade, porém, ndo cons-
tituem um fato isolado. Integram o conjun-
to de moradias que as restritas condi¢oes
econdmicas da populagdo trabalhadoraim-
poem. Sao semelhantes as favelas,
loteamentos clandestinos e outras tantas

formas improvisadas de morar. Sdo, por-

& CORTICOS

tanto, moradias em que as ‘“‘soluc¢des de
mercado” resultam em precdrias condi¢des
de habitabilidade, ocupacdesilegais e, prin-
cipalmente no que diz respeito ao valor dos
aluguéis nos corticos, em uma desumana
exploracao das familias.

Prof. Piccini aborda a questdo dos corti-
¢os da drea central da cidade defendendo a
tesede que aindispensdavel melhoriadas con-
di¢coesde vidados corticos nessaregido exige
a acdo do municipio como promotor da
reestruturacio urbana. Qualifica essa pro-
posicao afirmando que o éxito das interven-
¢Oes administrativas, politicas e técnicas do
poder municipal estd nadependénciada par-
ticipagao conjunta do setor privado.

A tese é complexa e polémica. Envolve,
em primeiro lugar, a hipotese de que ha efe-
tivas possibilidades de recuperagio de dreas
centrais degradadas mediante intervenc¢des
do poder publico, questao amplamente dis-
cutidanaliteratura atual. Necessita, também,
que se identifiquem as possiveis formas de
participagio do setor privado, pois a manei-
ra em que se dd essa eventual participacio
condiciona as possibilidades de éxito, ndo
apenas do processo de recuperac¢ao do cen-
tro urbano, mas da melhoria simultianea das
condi¢cdes de vidados corti¢os. Finalmente,
mas nao menos importante, resta avaliar se
oeventual sucesso das intervengdes garante
a permanéncia, na area, dos moradores dos
antigos corticos degradados. Assim formu-
lada, a proposta de trabalho se desdobraem
trés subtemas, que devem ser tratados arti-
culadamente.

Prof. Piccini desenvolve sua proposta

pararecuperacdo dos corti¢os da area cen-
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tral da cidade em quatro capitulos, segui-
dos das conclusdes e de um conjunto de
proposi¢cdes normativas. No primeiro ca-
pitulo € apresentado um histérico do pro-
cesso de encorticamento da cidade de Sao
Paulo, distinguindo as diversas formas
arquiteténicas assumidas. Ficam claras a
precariedade das habitac¢des, a alta densi-
dade de moradores e ailegalidade que sem-
pre caracterizaram esse tipo de habitacao;
aintervencao do Estado, ““do ponto de vista
de introdugdo e posterior desenvolvimento
dalegislacao especifica para a problemati-
cadoscorti¢os” (p.21) complementa a apre-
sentacao. O capitulo seguinte analisa adis-
tribuicdo espacial dos corticos na cidade.
Utiliza as estimativas sobre o nimero de
imoveis encorticados existentes, aponta a
forte concentracfo na drea central e justifi-
ca, portanto, a aten¢io dada a essa regiao.
Os dois capitulos apresentam um valioso
conjunto de informagdes sobre o tema.
Fixado o pano de fundo para a andlise,
os capitulos seguintes se ocupam da politi-
cade intervenc¢ao nos corti¢os e dos meca-
nismos de parceria publico-privadana ges-
tdo da cidade. O exame dos programas e
resultados restringe-se as administracdes
municipais que tiveram lugar no periodo
1985-96. Vale dizer, sdo examinadas as ges-
toes de Janio Quadros, Luisa Erundina e
Paulo Maluf, sob o ponto de vistaespecifico
do “conjunto de normas juridicas regulado-
ras daatividade urbanistica aptas a controlar
ousodo solo, criando direitos, obrigacdes e
responsabilidades tanto para os agentes pri-
vados quanto para os publicos™ (p. 13). Ou

seja, aalternianciada administragdo dacida-
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de € vista quanto as “formas diferenciadas
de gestdo, cadauma com uma visdo politica
propria da prdtica de atuar em relagdo ao
problemade corticos e aformacomo os mes-
mos instrumentos urbanisticos tém uma
aplicagao diferenciada” (p. 13).

A realizagao da tarefa proposta € ainda
condicionada, como afirma o autor, por trés
diretrizes. A primeira delas afirma que a
populacdo “tem direito a dreas bem equi-
padas onde ja residem, e que esse procedi-
mento apresenta também viabilidade eco-
némica, além de se constituir em um fator
de pluralidade econémica e social, permi-
tindo, entre outras coisas, uma utilizacao
mais eficiente da cidade” (pp. 16-7). A
segunda afirmacdo diz respeito a necessi-
dade de revisdo dos papéis dos agentes
envolvidos nareestruturacaodacidade, “em
busca de uma nova forma de participa¢io
entre os diversos agentes, a saber: Poder
Publico, empreendedores privados, propri-
etarios e populacao residente” (p. 17). A
ultima das diretrizes afirma que a renova-
¢do de moradias em dreas centrais ja con-
solidadas serd incentivada quando houver
melhor entrosamento de instrumentos ur-
banisticos e politica habitacional. “Essa [a
politica habitacional] passard, em conse-
qliéncia, a ser entendida ndo apenas como

intervengdes pontuais em lotes, mas como
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reestruturacdo de zonas inteiras com ca-
racteristicas semelhantes” (p. 17).

As diretrizes definidas pelo prof.
Piccini condicionam fortemente nio ape-
nas a andlise que realiza, como também as
conclusdes. A primeiradas diretrizes € uma
proposi¢cao normativa que obriga a refor-
mulacdo do préprio objeto da pesquisa:
ndo se trata apenas de recuperar os corti-
¢os da drea central, mas fazé-lo mantendo
a populagao moradora original. A segun-
da das diretrizes apresentadas constitui
uma proposta para atingir o resultado al-
mejado. Qualifica a tese original — de que
as intervencdes na drea central devem ser
realizadas pelo poder municipal em asso-
ciacdo com os agentes privados — ao in-
cluir proprietarios dos imdveis a serem
recuperados e moradores na defini¢do e
gestdo dos instrumentos de intervencgao.
A terceira proposicdo reafirma sua con-
vic¢do de que a recuperacao dos iméveis
deve ser pensada como parte da
reestruturacdo de dreas urbanas e nao como
intervengdes pontuais nos lotes.

As conclusdes a que chega o prof.
Piccini sdo pouco animadoras. A andlise
dos instrumentos urbanisticos no periodo
em tela o leva a afirmar: “Parece existir
um abismo entre a formulag¢ao juridicados
instrumentos legais e a prdtica do que se
constréi em grande parte da cidade e onde
mora a maior parte da populacdo. A dis-
tancia as vezes € tao grande que os instru-
mentos propostos parecem feitos para a
suando-aplicagcdo ou, quando o sdo, criam
situagdes incoerentes, provocando a sua
propria anulac¢io; na prdtica, acabam por
se auto-invalidar” (p. 147-8). Além disso,
os instrumentos juridicos urbanisticos,
apesar de mobilizarem recursos do setor
privado, “favorecem investimentos da ini-
ciativa privada em grandes projetos imo-
bilidrios acessiveis a uma fatia da popula-
¢do de alto poder aquisitivo, esquecendo-
se da populacdo de baixo poder aquisiti-
vo, como aconteceu, por exemplo, em re-
lagcdo aos projetos de Operacdes Urbanas
propostas” (p. 146). Como conseqtiéncia,
“[...]ao longo do desenvolvimento urba-

no da cidade de Sao Paulo, foi-se cultural-

mente acumulando um modus vivendi cuja
ideologia foi transferida e adaptada aos
instrumentos de lei, como se os proble-
mas relacionados aos corticos nao fizes-
sem parte de uma permanente questao
socio-econdmico-habitacional da cidade
[...T” (p. 147).

As administracSes municipais anali-
sadas, entretanto, sdo diferenciadas quan-
to ao uso e interpretacdo dos instrumen-
tos urbanisticos de que dispunha. Ouca-

mos O autor:

“Umdeterminado instrumento urbanistico
pode ser interpretado e utilizado de forma
diferente em cada gestdo municipal. Exem-
plo desse uso diferente ocorreu com a Lei
de Operacoes Interligadas, que se baseia
natrocade potencial construtivo porrecur-
sos para moradias populares. Esse instru-
mento foi usado na administragdo Janio
Quadros como uma forma de liberar os
terrenos ocupados por favelas em dreas
valorizadas da cidade, transferindo a popu-
lacao paramoradias construidas pelainici-
ativa privada. Na gestdo Erundina, o mes-
mo instrumento foi utilizado como forma
de conseguirrecursos para que a prefeitura
construisse habitacdes de interesse social
para o atendimento as familias transferidas
de dreas de risco. Na gestdo Paulo Maluf
continuou a representar uma fonte de re-
cursos para a constru¢ao de moradias, po-
rém a demanda tem sido constituida por
familias transferidas de areas onde estdo

sendo executadas obras publicas” (p. 147).

Os resultados da andlise levam o leitor
a concluir que, com algumas excecdes, a
atuacao do poder publico municipal foi ndo
apenas insuficiente mas inadequadano tra-
tamento da questao dos corticos. Surpreen-
de, portanto, que a tese defendida sustente
a participacdo do municipio como cami-
nho a ser trilhado para a melhoria das con-
di¢oes habitacionais dessas moradias. Mais
ainda, que as intervenc¢des sejam realiza-
das no contexto de programas mais am-
plos, mobilizando recursos privados, cuja
atuacdo tem se dado na dire¢cado oposta a

desejada.
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As justificativas para a aparente contra-
dicao sdo apresentadas na parte final das
conclusdes e podem ser assim resumidas:

e aadministra¢do municipal, como pro-
tagonista e gerenciadora das intervenc¢oes
nas dreas centrais, ‘“‘garante o gerenciamento
e o funcionamento dos instrumentos juri-
dico-urbanisticos, através da intermediacao
entre os direitos dos proprietdrios e os dos
inquilinos” (p.149);

e a administracdo municipal poderia
“criar mecanismos que incentivassem a
transformacao de certas areas, renovando
inclusive os corti¢cos existentes. Isso pode
acontecer com a participacdo das entida-
des diretamente envolvidas: moradores,
proprietdrios, orgaos publicos da adminis-
tracdo municipal, entidades privadas, as-
sociacOes de inquilinos, comerciantes e
industriais tornariam a aplica¢do e distri-
buicdo dos recursos mais eficaz e mais pro-
xima das necessidades da populacdo” (p.
149).

Para cumprir a tarefa, a administragao
publica deveria:

e incorporar os corticos na legislacao
urbanistica, definindo-a como uma forma
semicomunitdria, coletivade co-habitacao;

e incluir a problemdtica dos corticos e
dadreacentral nalegislagdo especifica pre-
vista pelo plano diretor.

Os argumentos acima, entretanto, nao
reunem as condi¢des necessarias para que
as novas intervencgdes possam obter su-
cesso. E necessdrio que ocorram mudan-
cas na postura e atuagcao do poder publico
municipal, sem as quais, podemos con-
cluir, as intervengoes resultariam nas ja
conhecidas deficiéncias e impropriedades.
O autor, ao término das suas conclusoes,
esclarece as condi¢Oes indispensdveis para
intervengoes eficientes: “A consolidacao
dos itens anteriores permitiria que os ins-
trumentos juridico-urbanisticos atuassem
também na cidade ilegal, oureal, ou infor-
mal, como queiramos chamar, e ndo sé na
cidade formal, considerando que antes de
ser um problema de atuacio dalegislacao,
este € um problema de inserc¢do cultural,
de investimentos econdémicos e vontade
politica” (p. 150).

O pardgrafo anterior revela o elo fra-
gil na cadeia de argumentos apresenta-
dos pelo prof. Piccini. A atuagao efetiva
da administracdo municipal pressupoe,
antes de tudo, vontade politica para efe-
tivamente atuar na questdo das moradias
precdrias da cidade. Assegurada essa
condi¢cdo necessdria, pode-se passar ao
exame das condi¢des suficientes para
atingir os resultados desejados. Para esse
problema, reconhecido por todos o estu-
diosos dos problemas habitacionais, o
trabalho ndo aponta solu¢des. Na verda-
de, esta condi¢do € um pressuposto da
afirmac¢do de que novas formas de intera-
¢do entre moradores, proprietarios, em-
presdrios e poder publico, geridas pelo
municipio, poderd conduzir a solugdes
mais eficientes para todos.

A questao da “vontade politica e da in-
ser¢do cultural” encontra-se presente ao
longo de todo o trabalho do prof. Piccini.
Entretanto, como nao € explicitamente in-
corporada aos pressupostos, leva o autor a
uma pouco nitida separacao entre proposi-
¢Oes normativas e conclusdes objetivas.
Impede, portanto, que sejam claramente
separaveis as recomendag¢des — como de-
veria ser a intervenc¢iao — dos argumentos
que poderiam corroborar a proposta
apresentada.

Corti¢os na Cidade: Conceito e Pre-
conceito na Reestruturacdo do Centro Ur-
bano de Sdo Paulo é um trabalho que os
estudiosos das questdes habitacionais da
populacdo de baixa renda devem conhe-
cer. Aportainformacdes, elaborauma po-
Iémica propostade intervengdo e incorpo-
ra, corajosamente, a dimensdo politica na
sua andlise.

A elaboracdo da pesquisa revela as di-
ficuldades sempre presentes na andlise e
avaliacdo das politicas publicas. Ajuda-nos
a perceber que as intervenc¢des do poder
publico partem sempre de juizos de valor,
explicitos ou ndo, inescapaveis em qual-
quer proposta. Assim sendo, devem ser
transparentes e permitir a participagao de
todos os que serdo por elas tocados. O livro
do prof. Piccini colabora, certamente, com
esses propositos.
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