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Para José Police Neto, autor da lei da Fungéo Social da Propriedade Urbana no Municipio de
Sdo Paulo — uma das mais relevantes de sua atuacdo na Cdmara de Vereadores, que chegou a
presidir —, é preciso tratar da questdo da moradia como “politica publica, ndo setorial” e
investir em sistemas de loca¢éo incentivada

TOMAS ALVIM
Coordenador do Laboratério Arq.Futuro de Cidades do Insper

RINALDO GAMA
Coordenador de Conteudo do Laboratdrio Arg.Futuro de Cidades do Insper

Moradia é um dos direitos sociais garantidos no Artigo 62 da Constituicdo Federal — ao lado da
saude e da educacdo, por exemplo. Entretanto, basta passar por algumas pragas do centro da
capital paulista para constatar a distancia que separa a letra da Carta Magna brasileira da
geografia humana, ou desumana, da metrépole mais rica do pais. “Aquilo virou um campo de
refugiados — refugiados urbanos”, diz, com indisfarcdvel amargura, o ex-vereador José Police
Neto, autor da lei da Fun¢do Social da Propriedade no Municipio de Sdo Paulo (15.234/2010).

N3o precisava ser assim, atesta ele. O ultimo censo, de 2010, apontava que existiam 420 mil
imoveis ociosos na metrdépole paulistana. Hoje, segundo Police, o nimero é préximo de 500 mil.
E como se a cidade sofresse de um outro tipo de déficit na moradia: o de atenc3o.
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Estratégicos da Prefeitura de Santo André. Estar longe da cidade em que construiu sua carreira
ndo o incomoda. Ao contrario: “O fato de eu ndo ser um ator politico da regido, gerou, claro, um
incbmodo inicial, mas também uma vantagem, porque eu ndo disputo com ninguém dali.
Costumo falar: ‘Eu ndo concorro com nenhum de vocés, portanto eu sou o gargom. Me deixem
trazer o menu de opg¢des que vocés tém”, relata ele.



Espelhando-se em experiéncias bem-sucedidas mundo afora, Police aposta em uma
aproximacao da administracdo municipal com a academia: “Estou tentando transformar Santo
André em uma ‘cidade—-campus’, com seus dados abertos a todos os pesquisadores”.
Compartilhar o conhecimento, alias, é a proposta do ex-vereador a frente do Grupo de Trabalho
(GT) sobre moradia montado no Laboratério Arqg.Futuro de Cidades do Insper.

“A pandemia, pelo modo mais sofrido, abriu o nosso olho. A sociedade é solidaria. Ela sente que
precisa produzir cidades que tenham equidade: de género, de oportunidades etc.”, acredita
Police. Para tanto, afirma, deve prevalecer o que chama de empatia civica. “Empatia ndo é se
colocar no lugar do outro? Vamos agora nos colocar no lugar do outro coletivamente”, explica
ele.

Colocar-se no lugar do outro: é exatamente isso o que Police faz na entrevista a seguir.

Programas de habitagao popular no Brasil remontam ao século XIX — e no entanto, como se
sabe, a moradia, incluida na Constituicdo de 1988 entre os direitos e garantias fundamentais,
segue sendo um dos graves problemas sociais do pais. Um estudo da Fundagao Jodo Pinheiro
revelou que em 2019 o déficit habitacional no Brasil rondava a casa, por assim dizer, das 5,8
milhGes de moradias, das quais 79% se concentravam em familias de baixa renda. Mais da
metade do déficit se devia, segundo a entidade, ao elevado valor do aluguel urbano. Com a
pandemia, o quadro seguramente se agravou. Os préprios dados de 2019 ja indicavam uma
piora da situagdo em relagdo ao ano anterior. Quais tém sido os principais erros do pais no
enfrentamento desse desafio?

Vou comegar por uma questdo pouco abordada, mas é muito importante a gente ter esta
compreensao conceitual. O Brasil, durante muito tempo, tratou — e parte da sociedade ainda
vem tratando — habitacdo como “politica setorial”, porque isso interessa aos que
economicamente se abastecem dela, e ndo como “politica publica”. Como é geradora de
riqueza, pois quem a produz tem lucro, a habitacdo nunca esteve equiparada, do ponto de vista
do gestor publico, a saude e a educacgdo. Nessas duas areas, o gestor publico sempre teve a
obrigacdo de apresentar “politicas publicas” — ndo apenas “programas”. Ndo se apresentava um
“programa de educac¢do” ou um “programa de saide” e sim uma “politica publica de educacdo”,
uma “politica publica de satde”. E por isso que vocé tem o Sistema Unico de Saude, o SUS, e
também o acesso universal ao ensino basico. Na habitacdo, isso ndo existe. Entdo, o primeiro
problema é este: a habitac¢do, historicamente, foi tocada como politica setorial porque vocé tem
a industria da construcgdo produzindo moradias.

Quando vocé discute desenvolvimento de cidade e entra na questdo habitacional, fala com
guem? Com o mercado. Vocé nao fala com um gestor publico. Fica aquela disputa: “O mercado
esta ganhando dinheiro! O mercado esta querendo o qué?” Ndés temos um no ai. Se moradia é
um direito garantido pela Constituicdo, a gente ja comega com um atraso infernal. Vocé tem que

vencer uma disputa pontual, porque muitas vezes, se o seu discurso é “proé-habitacdo”, o
reconhecimento por parte da sociedade é de que se trata de um discurso “pré-mercado”.

Mas o problema vai além. Dentro desse ambiente chamado “mercado”, vocé tem um sistema
que o financia, e a maior parte dele é privado. Ndo custa lembrar que o setor privado do
financiamento de moradia é maior que o publico; na sadde e na educacdo ocorre o contrério. E
na habitacdo vocé tem um setor privado que constrdi mais que o publico. Entdo, a verdade é
que precisamos, primeiramente, superar esse... ndo vou dizer “erro”: foi assim que ele se
processou ao longo da histdria. O extinto BNH [Banco Nacional da Habitagcdo] ndo foi capaz de



encontrar sucessores para vocé ter uma politica social publica de oferta de teto decente, de
moradia digna.

Quando as pesquisas sdo apresentadas e vocé tem la quase 6 milhGes de unidades como déficit,
a gente esta falando de um déficit do hipossuficiente, daquele que ndo recebe nem trés saldrios
minimos, porque de trés a seis vocé ja esta trabalhando com uma por¢do da sociedade que,
empurrando um pouquinho pra ca, empurrando um pouquinho pra la, o mercado ja consegue
oferecer alguma coisa. Esse pessoal se encaixa nas regras de financiamento que estdo a
disposicdo.

E quem nao se encaixa, é expulso para a periferia...

Eu costumo dizer que a cidade de S3do Paulo oferece mais subsidio para a pessoa morar mal e
longe do trabalho do que para morar melhor e perto. Vocé ndo subsidia unidade habitacional
no Centro e paga de subsidio para a pessoa ser transportada por duas horas da periferia até a
area central da cidade. Se pegdssemos essa dinheirama e viabilizdssemos a habitacdo no Centro,
a mesma pessoa moraria melhor e perto do trabalho.

Falei “Sao Paulo”, mas isso se repete em n outras localidades do Brasil, porque ndo se reconhece
ainda no pais o desenvolvimento da cidade a partir da espacializacdo do viver das pessoas como
uma politica publica, bem fundada, bem elaborada, passando pelos trés entes federados —
Unido, estados e municipios. Alids, muitas vezes esses trés entes se envolvem até em disputa;
ndo se alinham. Cada governo tem um modelo. Ndo ha continuidade porque, de novo, ndo existe
nenhuma politica publica; existem, no maximo, programas. E eu nem digo que sejam
“programas de governo”; sdo “de governantes”. Nao se tem, por exemplo, um grande sistema
de locacdo social, de locacdo coletiva, de locacao incentivada — um servico de incentivo de
moradia e ndo de propriedade.

Prevalece a ideia de que o individuo tem de ser “dono” da habitagdo.

A percepcdo que eu tenho é exatamente essa. Acreditou-se demais na ideia de que todo mundo
precisa ser dono de um pedacinho de terra porque a propriedade é que daria uma condicdo de
bem viver para a pessoa. Observem o seguinte: no Brasil, o financiamento que vocé tem hoje
normalmente leva 30 anos para pagar. Se vocé escolhe um imdvel que ndo é aquele do sonho
da sua familia, que ndo esta ajustado para a sua familia, ele vai escraviza-lo naquele emprego
circunstancial em que vocé estava no momento em que contratou a divida. E vocé vai perder a
moradia se ficar desempregado! Temos que garantir “servico de moradia” — “servico”, eu insisto,
nao “propriedade”.

Qual a maneira efetiva de se fazer isso?

Um dos caminhos ja esta dentro do Estatuto da Cidade, de 2001: forgar a funcdo social da cidade
a partir da funcdo social da propriedade urbana. Quem ndo cumpre a fungdo social vocé pune
com IPTU progressivo no tempo, com o PEUC [Parcelamento, EdificagcGo ou UtilizagGo
Compulsdrios]. Com isso, vocé abastece os fundos municipais que acabardo financiando o
modelo de servico de moradia. Ou seja, na realidade, ja temos algumas solu¢des para o
problema. A questdo é que esse tema nao vem sendo trabalhado pelo Legislativo, pelo
Executivo, nem mesmo pelos candidatos — vamos lembrar que estamos em ano de
eleicdo. Carmen Silva, lider do MSTC [Movimento Sem Teto do Centro] faz questao de lembrar,
com toda a razdo, que se vocé ndo tem moradia digna, vocé ndo consegue garantir nem saude



nem educacado. O sujeito vai estar doente sempre e nunca a educac¢do gerada para aquela familia
e suas futuras geragoes sera capaz de permitir a superacdo da falta de uma casa.

Quanto mais cidade se produz pelo mercado, mais cidade vocé tem que produzir para aquele
que ndo tem acesso a esse mesmo mercado. E obrigacdo do municipio garantir isso. Ndo é sé
fazer um Plano Diretor, ndo é sé fazer leis. Para além disso, ha a obrigacao de incrementar uma
politica de desenvolvimento urbano que assegure o minimo para os territérios vulneraveis —
incluindo nesse “minimo” um teto digno.

O senhor chamou a atengao para a diferenca de atendimento por faixas salariais, destacando
que se ganhar de trés a seis saldarios minimos a pessoa ja passa a integrar um nicho que o
mercado da preferéncia com prioridade. Analisando em retrospecto, é preciso frisar que o
préprio BNH olhava para o individuo que tinha carteira assinada. Pois bem: nos tltimos anos,
se a informalidade ja era enorme, ela sé se acentuou com a pandemia. Como estruturar uma
“politica”, e ndo um “programa” habitacional considerando essas variaveis? E, sim: o senhor
enfatizou a importancia do aluguel social, entretanto ai ndo pesaria também uma questao
cultural? O “sonho”, via de regra, é o da “casa prépria” e nao o da “locagao propria”...

Mas essa é uma visdo cldssica “nossa”, da classe média. Se a gente vai para uma comunidade da
periferia, o individuo ndo é dono de coisa alguma. Experimentem falar, num territorio daqueles,
em “cartério”, em “matricula”. Ninguém sabe do que se trata. Uma parte consideravel da
populacdo — e vou dizer que é a ampla maioria daqueles quase 6 milhGes apontados pela
Fundacao Jodo Pinheiro — quer apenas um teto digno. Aquelas pessoas ndo estdao preocupadas
em ser “donas”. Querem ter a garantia de um lugar para dormir, para tomar banho, para comer
algo direito, entendem? De preferéncia, perto do trabalho, perto da escola.

Entdo, onde a gente errou? A gente erra ao desenhar politicas publicas que servem para nds
mesmos. Por que digo isso? Porque a classe média é assim: ela sé se sente segura se tem um
imével e aposentadoria. Se for uma aposentadoria publica, com 100% dos rendimentos, e ndo
a do INSS, melhor ainda. Esse, contudo, é o modelo da classe média tradicional. Nossa tendéncia
é encaixar o modelo cldssico da classe média para toda a populacdo — e é ai que a gente erra...
Entdo, o grande desafio é produzir politica publica para quem, de fato, vai fazer uso dela.

Como? Pensem na saude. E aceitavel ter uma organizacdo social privada fazendo oferta de um
servico publico? Claro. Quando alguém oriundo das camadas mais pobres estd sendo atendido
por um médico no hospital ndo pergunta: “Doutor, o senhor é funcionario da prefeitura ou das
Irmas Marcelinas?”. Naquele momento, sé |he interessa se o médico é bom e se resolve o
problema dele.

Deve-se, entdo, procurar fazer com que as grandes construtoras privadas se voltem para a
locagdo, é isso?

Na verdade, existem construtoras que ja criaram o seu brago de loca¢do. Mas sabem para quem?
Para uma parcela da classe média que percebeu que, em diferentes fases da vida, terd distintas
necessidades de moradia. Uma, quando esta com seus 20 e poucos anos, saindo da faculdade.
Depois, quando a pessoa ainda esta solteira e consegue um emprego melhor. Ai se casa. Pouco
mais tarde tem um filho, uma filha; vdo ser sé dois? Para cada momento a necessidade de
moradia serd de determinado tipo. Entdo, durante um longo periodo, a pessoa precisa de 30 m?,
60 m?, 80 m?, depois 60 m? de novo, depois 30 m?2. Ora, ela n3o vai passar, em todas as vezes,
por um processo de compra e venda. Entao, aluga.



Fala-se muito em “cidades inteligentes”. O que serd, de fato, uma cidade inteligente, 1a adiante?
Serd a cidade que nao tiver imdveis ociosos. Quanto menor a ociosidade, mais inteligente é a
cidade. O ultimo censo, de 2010, apontou que na capital paulista havia 420 mil imdveis vagos.
Se ocupassemos todos eles era capaz de a gente ndo ter déficit habitacional na cidade. Quer
dizer, temos um monte de metro quadro ocioso, gerando prejuizo, e gente demais morando
mal, morando na rua. Como resolver? Aproximando os dois lados. Um lider que possa dizer:
“Vou fazer vocé, proprietario, perder menos dinheiro, porque seu imével estd ocioso, e vou fazer
vocé, lideranga comunitdria, acessar esses imoéveis vagos”. Ai deve entrar a verdadeira politica
publica, que muitas vezes ndo precisa ter grandes orgamentos; sé precisa ter comando objetivo
— e punicdo para quem quiser manter metros quadrados ociosos dentro de cidades que se
desesperam por um metro quadrado vazio. Onde nao houver essa disputa por espaco, ok, mas
em cidades onde a ociosidade gera mais desigualdade vocé tem que ter pulso e ser severo.

E ndo é “severo” por ndo gostar de proprietdrio que tem muita terra — é por ndo gostar de
ociosidade. Eu, por exemplo, adoro o proprietario de muita terra, porque ai eu falo com um sg;
tudo fica mais facil. Para mim, grandes fortunas mobilizadas em patrimo6nio imobilidrio sdo
maravilhosas, porque eu vou falar com um, dois ou trés proprietdrios, no maximo. A légica é
vocé falar o seguinte: eu preciso enfrentar o déficit habitacional reduzindo a ociosidade dos
metros quadrados ja construidos e gerando mais metros quadrados onde eles ainda ndo foram
construidos, que sdo os vazios urbanos. Ponto. Essa é a politica publica real. E eu preciso produzir
esses metros quadrados ndo para ter um proprietdrio e sim para servir a cidade.

A ltalia mantém até hoje locacdo social para o microempreendedor. Por que a gente continua
tendo o “oficio” na Italia — o oficio de alfaiate, do neto, do bisneto, do tataraneto? Porque ele
continua recebendo subsidio para a instalacdo onde esta a alfaiataria — ou a marcenaria etc.,
ndo importa. Mesmo sendo deste tamanhinho. E por isso que a microempresa continua forte
na ltalia: porque vocé tem locagdo social até para o setor produtivo, que, em vez de ser
subsidiado como aqui no Brasil, é subsidiado inclusive pela instalagdo na qual o negécio esta
colocado. Quando a gente vai para o Uruguai vé que la os sindicatos, as centrais sindicais,
produziram locag¢do social como forma de se aproximar dos sindicalizados. E o sindicato no
Uruguai sempre foi muito forte. A Alemanha tem um terco de tudo o que é moradia em locagado
incentivada, social. E a gente acha que isso é coisa de rico... Ndo é coisa de rico: é coisa de quem
nao quer a ociosidade da cidade. Simples assim.

A ociosidade, ja sabemos, leva ao espraiamento, o que obriga o poder publico a subsidiar
transporte para o trabalhador pobre. E um negdcio maluco. Vocé subsidia o acesso ao trabalho
porque a equagdo econOmica para viabilizar o trabalhador ndo gera a condicdo para ele poder
pagar o seu transporte até o emprego. Entdo vamos subsidiar uma cidade com menos
ociosidade! Essa € a ideia. Agora, é preciso ter lider para comandar esse processo.

O senhor foi vereador em Sao Paulo de 2005 a 2021, tendo presidido a Camara em 2011 e
2012. Entre suas realizagoes na area habitacional estdo a lei da Fungdo Social da Propriedade
Urbana (de 2010) e a da Regularizagdo Fundiaria (2013). Como o senhor analisa, tantos anos
depois, os impactos dessas legislacdes na cidade?

A primeira coisa é que a gente tem um problema semantico. Todo mundo odeia imposto, e a
funcdo social da propriedade ganhou, no tempo, o batismo de “IPTU progressivo”. Entdo, a
maldicdo para a fun¢ao social da propriedade foi ser relacionada diretamente com um imposto,
que é algo odiado por todos. Na verdade, a fungdo social da propriedade tinha que ser amada
por todos, e ela é odiada por alguns porque foi vinculada ao IPTU, um imposto que chega num



carné na sua casa. Eu, na verdade, ndo inventei um IPTU a mais para a pessoa pagar; eu inventei
uma féormula de a cidade ser justa. O proprietario que faz acimulo indevido do espaco urbano
que recebeu investimento infraestrutural da sociedade — para ter 4dgua, esgoto, iluminagdo,
acesso com ruas perfeitas etc. — pode ficar sentado como um Tio Patinhas em cima daquele
terreno?

Vocés perguntam sobre o impacto dessa medida. Esta atrasado? Sim, estd atrasado, mas Sdo
Paulo avangou muito nos ultimos anos nessa frente, ndo tenho divida. Primeiro tivemos a pré-
notificacdo dos mais de mil imdveis que eram reconhecidos no cadastro da prefeitura como nao
cumpridores da fungdo social da propriedade; veio depois a aprovacao do Departamento de
Controle da Fungdo Social da Propriedade. Poucas cidades do planeta tém um departamento
que controla a funcdo social do solo urbano — e Sdo Paulo é uma delas! Mais tarde tivemos a
criacdo de uma metodologia para que a notificacao fosse preservada quanto ao enfrentamento
judicial — muitos proprietdrios recorrem a Justica para derrubar a determinagao (sem sucesso).
De um periodo para c3, a coisa esta um tanto adormecida. De todo modo, temos mais de 3
milhGes de metros quadrados notificados; mais de 1.500 imdveis notificados na cidade de S3o
Paulo. Temos um acervo que vem sendo pesquisado e meu sonho é oferecer para a sociedade
—quem sabe com o envolvimento do préprio Laboratério Arqg.Futuro de Cidades do Insper—uma
primeira andlise do quanto as notificacdes funcionaram como reguladoras de preco.

Vejo, portanto, que a fun¢do social avanca muito, e vai abrindo um pouco o caminho para outras
cidades copiarem. Eu sinto hoje na regido metropolitana de Santo André um desejo de todo
mundo fazer. A coisa tem um efeito catalisador. Se comeca a dar certo em uma cidade, todo
mundo quer fazer na sua. Se comeca a gerar receita, todo mundo quer fazer também.

E quanto a regulariza¢ido fundiaria?

Desse lado, eu vejo duas questBes objetivas. Uma, é avancar no processo de simplificacdo. A
gente ndo trouxe ainda para os ambientes municipais todas as inovagdes que a legislacao federal
ja nos oferece. Direito de laje: enquanto o rico faz condominio antes de construir a unidade e
registra o novo CNPJ desse empreendimento, a periferia constréi uma, depois outra, depois
outra; ndo tem CNPJ do todo. Nem o IBGE sabe quem esta la. Entdo, em primeiro lugar, falta
aproveitar o que ja existe na legislacao federal. Exemplo: em 2013, na cidade de S3o Paulo,
criamos a Lei 15.720/13 (respaldada pela Lei Federal 11.977/09). Ela permitiu que novos
agentes, além da prefeitura, pudessem dar entrada no processo de regularizagdo fundiaria.
Antes, sé funciondrios municipais podiam tocar todo esse processo desde o inicio, que envolve
desde a medi¢cdo do imdvel até sua representacdo em croquis, algo demorado, técnico e
burocratico. Com a nova lei, a municipalidade permitiu que cooperativas habitacionais,
associacbes de moradores, fundacdes, organizagGes sociais e da sociedade civil também
pudessem pleitear e dar inicio ao processo de regularizacdo de maneira autdbnoma. Na pratica,
nés desburocratizamos o procedimento e ampliamos drasticamente o alcance do
reconhecimento fundidrio em toda a cidade. Além de uma politica publica mais inteligente e
justa, a lei representou também uma importante reducdo de custos para o municipio. Essa
mesma légica poderia ser aplicada a questdo que envolve as lajes em Sdo Paulo, pois ja ha
dispositivos legais em ambito federal que possibilitam avangcarmos nesse assunto.

Depois, entra outra coisa, que demanda ousadia do prefeito local: procurar fintechs para adotar
regras de reconhecimento de posse a partir de blockchain. Penso em um mecanismo muito mais
simples para identificar quem esta em cada um dos lotezinhos dentro de uma favela, registrar
isso em blockchain e esse registro ser igual ao do cartério, s6 que vindo da prefeitura. Ai,



apresentar isso para as fintechs e dizer: “Vocés querem ajudar essa turma a viver melhor? Esses
moradores tém como pagar e eu tenho como dizer quem é que esta ali”.

Da mesma forma que uma rede de lojas ndo precisou de uma instituicao financeira tradicional
para fazer um gigantesco banco de venda de eletrodomésticos no Brasil, nds poderemos ter a
mesma coisa em relagdo aos imdveis. Como eu garanto isso? Se o prefeito for corajoso e
reconhecer a posse, a urbanidade, com o acesso a todas aquelas exigéncias minimas que a
legislagdo traz, estaremos criando um outro mecanismo: de reconhecimento de posse e ndo de
propriedade, o que permitira que o novo modelo de fintechs faga financiamentos para melhorar
a vida daqueles moradores.

Essa “ousadia” do prefeito nao teria um custo judicial elevado?

Sem duvida, mas a gente vai precisar de um Judiciario que aceite ser tdo “ousado” quanto o
prefeito. A questdo aqui € como a gente faz o alinhamento das cabecas do futuro. Porque, do
contrario, vamos ficar pensando no problema do passado e na solugdo do passado. E impossivel
nao ter no Judicidrio um juiz que entenda de blockchain; é impossivel ndo ter no Judicidrio
alguém que entenda dos novos modelos de fintech. Vou dar um exemplo. Eu sou uma Pessoa
Politicamente Exposta (PPE). Entdo, ndo consigo financiamento formal para algumas compras
porque o banco vai |3 e fala o seguinte: “Olha, eu ndo posso te dar esse financiamento porque
vocé é uma Pessoa Politicamente Exposta”. Esta bem. Ai eu vou numa fintech e a fintech ndo
entra nesse ambiente do PEP e me dd o que eu quiser. Entdo a lei ndo vale para os dois? Por que
no banco tradicional a coisa pega e na fintech, ndao? Por que em um eu ndo consigo nada e
noutro nem querem saber se sou ou ndo PEP — alids, viram para mim e dizem que “Pep(e) era
aquele ponteiro-esquerdo que jogava no Santos com Pelé”?

Estou fazendo uma brincadeira, no entanto, o fato é que precisamos encontrar um tipo de
magistratura que seja mais moderna, que va lutar ao nosso lado e ndo contra nds. Quem quer
ser dono de uma unidade dentro de uma favela? Ninguém, porque ninguém sabe de quem é a
propriedade. Mas eu quero ser o possuidor e ter garantia de que aquilo é meu porque eu vou
fazer investimento, eu vou reformar o banheiro, eu vou colocar dgua quente, eu vou colocar um
reldgio e pagar a conta de luz. Ndo muda?! Eu ndo formalizei, ndo estou pagando a conta de
luz, a conta de agua, a loja de material de construgdo que me vendeu 400 reais de argamassa?
E disso que eu estou falando. Vamos permitir que esse pessoal ingresse no mercado formal,
porque, do contrario, sabe onde ele vai pegar dinheiro? Na conta do PCC [Primeiro Comando da
Capital]. Vai pegar empréstimo do PCC para comprar na loja de material de construcdo que esta
Ia dentro da comunidade, porque é de um outro “elemento” do PCC. Eu ndo quero acabar com
isso na base do tiro; quero acabar com isso usando inteligéncia. Vou, entao, criar um sistema de
financiamento para quem mora na favela melhor do que aquele que o PCC pode oferecer.

O Programa Vivenda, criado em 2013 pela BrazilFoudation para democratizar o acesso a uma
moradia digna, seria bom exemplo disso.

Exatamente. Fez avangar muito.

Em relagdo a fungdo social da propriedade ha paises que o Brasil poderia usar como
referéncia?

N3o. Por incrivel que parecga, ndo. Na realidade, essa € uma marca brasileira; os outros tentam
nos copiar. Quando a gente conta o que foi feito aqui para os norte-americanos, por exemplo,
eles ficam impressionados e querem levar para la. Ou seja, o capitalismo dos Estados Unidos



olha paraisso de um modo até melhor do que os nossos capitalistas. Mas por qué? Porque parte
do nosso capitalismo é integrado por terrenistas, que vivem do resultado da retencdo
especulativa do terreno urbano, como viveram no passado da fazenda improdutiva — e por isso
tivemos que brigar pela reforma agraria. Por mais estranho que possa parecer, a reforma agrdria

foi mais eficiente que a reforma urbana.

O senhor disse que houve uma estigmatizacao da fung¢ao social da propriedade como, no
fundo, um indutor de imposto. Talvez a narrativa, e talvez a légica a ser aplicada é a de que,
com ela, o mercado esta sendo incentivado. A prefeitura poderia atuar nesse sentido?

Exatamente. Do contrario, como ressaltei, fica uma leitura na qual o liberal pode dizer o
seguinte: “Imagina que eu vou aceitar IPTU progressivo. Mais imposto?”. Por outro lado, qual é
o liberal que nao quer mais terra para construir, para gerar mais economia? A punicao, quando
é tratada como imposto, ndo é puni¢do, porque o imposto é para todo mundo. A punicdo ndo é
para todo mundo; o imposto, sim.

Todos os anos, as enchentes nas cidades brasileiras viram manchete na imprensa. Ninguém
duvida que o clima esteja se tornando mais hostil. Ao mesmo tempo, todavia, é possivel
detectar facilmente quais sdo as areas de risco de deslizamentos, de alagamentos etc. O que
esta faltando para que as tragédias anuais que chegam com as chuvas deixem de atingir a
populacao, sobretudo a mais vulneravel?

A espacializa¢do das cidades segue a perversa légica da acumulagdo excessiva de capital e posse.
Mesmo tendo cerca de 500 mil imdveis ociosos, a regido metropolitana de Sdo Paulo ndo
consegue introduzir o conceito de servico de moradia social associado a fung¢do social da
propriedade de que ja falamos. Temos menos de 150 mil familias instaladas precariamente em
areas de risco 4 e 5 —risco hidroldgico e geoldgico. Quer dizer, o encontro de conta ndo é tao
dificil. Entretanto, sé remover o risco de lugar de nada adiantara! Enfrentar o erro histérico que
definiu a propriedade da terra, seja urbana ou rural, como garantidora do desenvolvimento deve
ser 0 nosso desafio conceitual. E o uso e os diversos servigos que definirdo o sucesso de nossa
sustentabilidade — e ndo a propriedade!

O senhor falou dos avang¢os na fung¢do social da propriedade e na questao da regulagdo,
destacando a importancia de se ter um prefeito ousado e um Judiciario idem. Temos assistido
a um processo de judicializagdo muito forte em relagdo as cidades. Em Sdo Paulo, no ano
passado, houve o adiamento da revisdao do Plano Diretor, que ficou para o final de julho
proximo. Trés perguntas: 1)O senhor entende que essa decisdo foi correta? 2) Quais
consequéncias ira trazer? 3) Como o PD poderia ajudar a incrementar a agenda de uma politica
publica para a habita¢dao?

Vou separar a judicializacdo do adiamento. Eu concordo em género, nUmero e grau com o
adiamento por uma questdo puramente sanitaria. S6. Se vocé ndo tem condicdo de trazer toda
a populagdo para participar — porque nem todos podem, como nds estamos fazendo agora,
acessar meios virtuais para um encontro remoto, que lhes permitissem debater a revisdo —, ndao
é razodvel ceifar parte da sociedade de uma discussdo tdo importante. Como ndo havia
condigdes sanitarias, ndo dava para levar o processo adiante. Ai eu ndo preciso nem judicializar;
so preciso ter um minimo de bom senso.

O problema é que o adiamento ndo atendeu a uma questdo estritamente sanitaria; o adiamento
se deu por conta de uma disputa politica. Essa disputa contempla dois pontos de vista. Um, de
guem esta satisfeito com a cidade e fala o seguinte: “Eu ndo quero perder nada do que esta



dado para mim, do que foi construido pela minha familia ou que foi conquistado com o suor do
meu trabalho, e qualquer revisao de lei urbana como essa pode colocar em risco as conquistas
gue me trouxeram até aqui; eu preciso entrar no campo da disputa para manté-los”. Quem esta
muito confortavel vai jogar sempre na defensiva, ndo querendo fazer nenhum debate revisional,
nenhuma discussdo de desenvolvimento. E ai, usa a covid-19 para ndo fazer nada. O outro
entendimento — que tem, felizmente, cada vez menos peso — é de quem fez a lei, quer a revisao,
mas desde que ela seja feita por ele. Ndo aceita que o regime democratico escolha quem vai
conduzir os processos revisionais. “Se eu fiz, quero sempre fazer as revisdes”. Nao: a definicdo
de quem fard as revisGes é de quem ganhou na urna e essa é uma condi¢do dada. “Ah! Mas eu
sou melhor que ele para fazer”. Quem diz é a urna. Entdo é isso: respeitar a democracia. Ganhei
a eleicdo, tenho a “possibilidade de”. Ndo ganhei? Vou fazer a militancia, porém para dizer qual
o caminho que eu tomaria se eu estivesse no lugar do vencedor. Portanto, é um risco a gente
ndo realizar a revisdo no periodo em que esta definido.

Contudo, considero um risco gigantesco ndo realizar nem a analise do que nos trouxe até aqui,
nem as ofertas de alteracdo. Por que é importante a administracdo realizar a avaliagdo do
periodo? Porque, ao avaliar de maneira criteriosa, eu vou dizer para a sociedade o que eu,
prefeito da cidade, pretendo mudar — e os meus propdsitos ficardo claros. O certo era fazer isso
no processo eleitoral; dizer o seguinte: “Como esta prevista a revisdo para o ano que vem, quero
colocar no meu plano de governo o que eu pretendo mudar, os propdsitos da mudanga”. Isso
porgue, nesse caso, tudo fica registrado no TRE, para que todo mundo saiba. A gente nao chegou
a esse grau de sofisticacdo das campanhas eleitorais, exigindo essas posturas dos candidatos,
mas esta avancando. SO o fato de ter registro de plano de governo ja é bom.

E quanto ao prazo, o senhor concorda com o periodo de dez anos para revisdao do Plano
Diretor?

Eu sempre acho um risco impor periodos longos, porque se vocé erra, é obrigado a ficar com
algo errado por, no caso, dez anos. E preciso ter um regime de planejamento que permita
corregdes em dois anos. Identificou o erro flagrante? Vai |4 e corrige. Deve-se ter a coragem e a
humildade de reconhecer erros. E permitir que o regime democratico traga inovacbes que
melhorem a legislagdao; tornem as leis mais acessiveis, menos técnicas, ampliando, portanto, o
volume de pessoas que faz uso delas e as compreende. Ao compreendé-las, mais gente pode
qualifica-las. A sociedade deve ser chamada a participar, com seus diversos atores, e num
ambiente de socializa¢do do conhecimento. Escutar o que todo mundo esta falando. Eu tenho
gue ouvir todos — todos! Essa é uma questdo emblematica para mim. Todos tém o direito de
querer o que acham que é bom para si. O que eu ndo posso é tornar a vontade de um a vontade
da sociedade. Mas ndo posso punir ninguém por querer o que quer, entendem? O que preciso
é mostrar, de maneira muito responsavel, que aquele caminho que ele esta propondo ndo é
bom para a cidade, ndo é bom para o coletivo e que existe uma alternativa, ou entdo que vamos
descobri-la juntos. O que estou querendo dizer, no fundo, é isto: a gente tem que reduzir o grau
de arrogancia tecnocratica porque, quanto mais vocé tiver arrogancia tecnocratica, mais vocé
afasta tanto o que acha que sabe mais que vocé — porque, digamos, tem mais dinheiro — como
a populagdo de menor renda, que fica até com medo de se posicionar.

A questdo que intriga é que a gente discutiu todos esses problemas e todas as solugées
propostas, de diferentes matizes politicas, e, a bem da verdade, a cidade continuou crescendo
mal — em especial sobre areas de preservac¢ao, producio de agua, mananciais. Agora temos o
incremento substantivo da populacao de rua. Enfim. A prefeitura tem até dinheiro, porém nao
consegue realizar. Ou seja, nem chegamos a testar modelos.



E verdade. A gente nunca teve tanto dinheiro com t3o pouco projeto. A gente tem 30 bilhdes de
reais [na prefeitura de Sdo Paulo], dos quais metade deles ndo esta destinada a nada. Faz
sentido eu ter 30 bilhGes aplicados, dos quais 15 bilhGes ndo tém nenhuma destinacdo, e eu ndo
pegar so o servigo da aplicagdo e ndo reduzir o flagelo que é existirem 50 mil pessoas morando
na rua? Esta tudo errado — e, pior, ndo tem projeto. Por que “pior”? Porque vai se investir mal e
investir mal gerara prejuizo |1a na frente — e uma hora ndo vai ter mais dinheiro.

Uma posi¢ao que é muito cara ao Laboratdrio é a de formagao de uma concertagao, um pacto
geral, como foi feito em Medellin, ou como se fez, tempos atras, no Espirito Santo. Com tal
arranjo, as sociedades e as cidades deram saltos importantes. Esse pacto no Brasil parece
muito distante num cenario politico fragmentado — uma polarizagao ja historica —, e, mais do
que isso, em uma sociedade que carece de um nivel maior de compreensao de que a empatia
é fundamental. Para darmos esse passo, qual seria a instancia politica decisiva?

Na minha opinido, é sé o prefeito que tem essa condi¢do. Quando se analisam os resultados
absolutamente positivos de algumas metrépoles mundiais, a gente nota que em um certo
periodo teve um prefeito que fez a diferenga. Muitas vezes, essa figura nem foi mais do que
prefeito em sua carreira politica. A Unica coisa que queria, realmente, era ser prefeito, um bom
prefeito. Peguemos alguns casos histdricos, como o de Bogota: por que deu certo? Porque teve
um lider, um prefeito, que fez essa concerta¢do. Em Bonn vocé teve isso, em Berlim, em Chicago.
Sempre um gestor local. Por qué? Porque é ele que toca na populagdo. O presidente vai
resolver? Ndo vai. O governador? Esquece.

Alids, penso que ndo deveriamos ter governo de estado. Deveriamos ter governo central e
municipal. S6. As estruturas estaduais criaram justica estadual, policia estadual, tudo em
duplicidade — e a gente ndo precisava de nada disso. Ndo teriamos governo estadual, deputado
estadual, entendem? Isso era necessario no passado, porque a gente nao tinha relagdes de
comunicacgdo; vocé ndo sabia o que estava acontecendo no Norte, no Nordeste. Agora eu ligo o
computador e vejo as ruas do Nordeste nos sistemas de controle de cidades inteligentes; eu vejo
neste minuto quantos carros estdo passando em uma rua de Boa Viagem. No passado, levava
trés meses para vocé saber o que estava acontecendo por la. O problema é que nés temos um
conservadorismo politico que guarda a reputacdo de ser deputado estadual, presidente da
Assembleia, promotor de Justica do estado. Estamos errando. E o mayor que importa, o
prefeito, o gestor local. Quando muito, em cidades grandes como a nossa, é o prefeito e seus
quatro, cinco subprefeitos, que por ele foram escolhidos para fazer a transformag¢dao em
territérios que precisam disso.

O senhor sempre defende a necessidade de oferecermos uma melhor formagao para o
Legislativo. Isso valeria também para o Judicidrio, o Ministério Publico?

E que o Judiciario e o Ministério Publico t&ém uma obrigacio de conhecimento a partir do que
estd na lei. O parlamentar tem que ser preparado para fazer a lei de forma a ndo gerar mais
trabalho para aquelas duas instancias. Porque, na verdade, o que gera né é lei ruim — e muita
gente produz lei ruim porque atende seus interesses. Entdo o que a gente precisa é preparar
bem quem faz nascer. A nossa legislacao recente de planejamento urbano tem sido tdo ruim,
tdo ruim que ndo passa no Judiciario. Urgente, portanto, nesse momento, é a qualificacdo do
legislativo — e, para ser sincero, ndo apenas o municipal. O Parlamento vem ganhando poder.
Ganhou poder para derrubar a presidente da Republica, fazer um pacto depois disso e outro na
eleicdo seguinte — pactos para o bem e para o mal; o fato é que o Legislativo ganhou relevancia.
Ora, se esse poder da Republica tiver relevancia e ndo tiver qualidade, vai ser um inferno.



Prefeito, governador e presidente vocé escolhe um sé. Parlamentares vocé escolhe 55 no caso
da Camara de Sdo Paulo, 94 no caso da Assembleia Legislativa, 513 na Camara Federal. Sdo
tantos que entdo vocé precisa pegar uma porgaozinha e falar: “Nesses aqui eu vou investir”. Por
gue ha tantos movimentos investindo na formacdo de parlamentares? Porque eles enxergaram
essa necessidade. E a coisa precisa ser rapida — ainda esta muito lenta.

O senhor esta falando agora em qualificar o parlamentar. E ha pouco disse que existe dinheiro
na prefeitura de Sao Paulo, por exemplo, porém nao ha projeto. Juntando as duas pontas: nao
haveria necessidade de qualificar também o gestor para melhoria do gasto publico? Um
exemplo disso é que o Brasil gasta uma quantidade enorme de dinheiro com a agenda social
e a situa¢ao no pais nessa frente continua péssima.

Na verdade, quero frisar, ja temos instrumentos para isso. O fato de a cidade de S3o Paulo ter
na sua Lei Organica a obrigacdo de o prefeito eleito apresentar em noventa dias um plano de
metas que remeta ao compromisso eleitoral que ele fez vai criando essa obriga¢do. Chegard o
dia em que teremos planos de periodos maiores do que de um mandato.

Eu estou desenvolvendo isso aqui em Santo André. Temos um projeto que se chama Santo André
500 Anos, voltado a pensar a cidade para quando ela for completar cinco séculos — em 2053.
[No dia 8 de abril de 1553, o governador-geral Tomé de Sousa aprovou o pedido de Jodo Ramalho
para transformar a regiéo em que vivia na Vila de Santo André da Borda do Campo]. Eu fiz uma
proposta para um grupo de prefeitos: eles deveriam criar o Sdo Paulo 500 Anos. Em 2032 o nosso
estado completara cinco séculos; entdo é um planejamento para uma década, ou seja, é mais
do que a gestao do préximo chefe do executivo municipal. E quem vai ajudar a montar isso? Os
prefeitos que estdao no exercicio hoje e que vao dizer como o estado tem que se relacionar com
eles para produzir territdrios melhores, sempre nessa ideia de que quem segura o termémetro
da vida é quem esta no municipio: sdo os prefeitos e os vereadores. Eu ndo consigo ter esse tipo
de articulacao com 2 mil vereadores, mas eu consigo com cem prefeitos — que vao dialogar com
2 mil vereadores. Ai sim eu comego a criar o ambiente capaz de gerar um repertério de
planejamentos, de projetos, de programas. Ai sim vocé ganha escala. Porque quando vocé poe
100 prefeitos juntos definindo projetos para o estado, vocé da a eles também a condicdo de
adaptar e promover o que é preciso para os seus proprios municipios. Um exemplo. Vocé tem
um programa como o “Bom Prato”, financiado pelo estado, mas ndo vé prefeito financiando um,
digamos, “Melhor Prato”? Por que ndo? E se um inaugurar o “Melhor Prato”, o outro vai querer
fazer o “Prato Otimo”, entendem? Ninguém discute a necessidade de investir em salde
alimentar. A pandemia nos mostrou que parte da populacdo morre de fome. Se ndo morre,
come coisa que ia virar sabdo. Entdo, este é o desafio: dizer quais os pactos que todo mundo
tem que fazer.

Em seu cargo de superintendente de Planejamento e Assuntos Estratégicos de Santo André, o
senhor atua em contato com todo o secretariado. Como esta trabalhando para reinventar a
cidade em um cenario de desindustrializagdo? E, aproveitando: uma de suas primeiras a¢oes
foi fazer um portal de dados. O senhor poderia falar um pouco sobre a importancia desse tipo
de material para o planejamento urbano?

Primeiro vou falar das vantagens que eu tenho quando chego a uma cidade sem o coeficiente
politico local. Isso facilitou demais a minha vida. O fato de eu ndo ser um ator politico da regido,
gerou, claro, um incomodo inicial, mas também uma vantagem, porque eu ndo disputo com
ninguém daqui. Costumo falar: “Eu ndo concorro com nenhum de vocés, portanto eu sou o



garcom. Me deixem trazer o menu de opg¢bes que vocés tém. Eu sé quero o melhor para todo
mundo”. Na hora em que vocé ndo tem coeficiente politico, vocé recebe muita informacao.

Pois bem. A primeira coisa que eu fiz aqui, de fato, foi o SIGA, que é o Sistema de InformacGes
Geograficas Andreense, que tem mais de duzentas camadas; um trabalho realizado pelos
funciondrios publicos usando plataforma aberta. E um negécio absolutamente revoluciondrio —
e 0 meu desejo é que todos os municipios possam ter algo similar, porque da para construir, em
especial, a base de informagdo para vocé incrementar uma politica publica de habitagao,
assunto que abordamos nesta conversa. Com o uso de uma plataforma com as caracteristicas
do SIGA, vocé usa inteligéncia para reduzir custos, melhorando, portanto, o gasto publico.

Vocés mencionaram a desindustrializacdo. E verdade, o ABC — que foi pioneiro na industria
automobilistica, portanto, passou por aqui o desenvolvimento do préprio pais — hoje esta
mergulhado em dois processos vigorosos: o carro perdendo a importancia, e mais do que isso,
o petrdleo perdendo a importancia. A regido é um polo petroquimico, mas eu quero que seja
bioquimico, farmoquimico. Nao vou perder o que ja existe; a ideia é ir transformando
gradativamente. Se eu tenho a inteligéncia quimica, vou poder trabalhar com bateria, algo
fundamental para o novo carro, para o novo modelo que as pessoas usarao para se deslocar. O
gestor publico é senhor da reinvencdo. Ele ele tem que pegar tudo o que esta a sua disposi¢do
e fazer o que é preciso, com o menor custo. Para tanto, ele ndo pode abrir mdo da academia.
No final do ano passado, realizamos aqui um primeiro congresso universitario. Mais de 500
projetos foram apresentados. Ou seja, estamos comecgando a estimular no ambiente académico
essa nova légica.

E uma experiéncia que o senhor pode aproveitar a frente do Grupo de Trabalho sobre moradia
do Laboratério Arq.Futuro de Cidades.

Isso. A contribuicdo que pretendo dar ao Laboratdrio é o da socializacdo do conhecimento.
Produzir as evidéncias que trardo para dentro do Insper os diversos atores que podem operar
essas evidéncias — os dados, o conhecimento — para ajudar na formulagdo de politicas publicas.
E ai eu volto para a vantagem de nao ser politico de Santo André: o acesso a informacdo da
cidade com a qual eu estou fazendo todos os testes estardo a disposi¢cdo do Laboratdrio. Estou
tentando transformar Santo André em uma “cidade-campus”, com seus dados abertos a todos
os pesquisadores. Se um contingente maior de pessoas tem acesso as informacdes, isso sé pode
melhorar a minha decisdo na hora em que eu for toma-la, pois mais gente terd condi¢do de
alertar: “Cuidado, vocé estda errado aqui, ali”. O melhor dado é o dado publico. S6 precisamos
Ié-lo corretamente.

Por exemplo?

Posso citar o DOT [Desenvolvimento Orientado ao Transporte]. Ele é muito usado. Agora,
peguem Sdo Paulo, que intensificou a utilizacdo dos corredores. Em algumas cidades, a distancia
da periferia para o centro é de 3 quildmetros. Entdo, essa distancia ndo evidencia a necessidade
de fortalecer tanto o eixo. Alids, de tanto fortalecer, vocé pode destrui-lo; torna-lo horroroso.
Entdo, esse cuidado nés temos tomado. Eu digo: “Calma! Ndo da para copiar tudo o que tem
sido feito em Sao Paulo”.

Ciéncia precisa, vamos dizer deste modo, “rimar” com inteligéncia.

Exatamente. Existe uma ciéncia de producdo de cidade — como existe a ciéncia da producdo do
campo. Eu sempre brinco: “Se a gente tem a Embrapa, que é uma das maiores empresas publicas



do planeta para fazer um campo sauddvel e eficiente, cadé a Embrapa da cidade? No
Laboratério, vamos trabalhar com essa perspectiva.

O senhor, claro, tem uma larga experiéncia na vida publica, em diferentes instancias. Ao
mesmo tempo, é um ativista da cidade. Qual mensagem o senhor deixaria para o jovem
urbano de hoje, que se langa no ativismo, que se empenha por uma consciéncia cidada -
porque a cidade é feita pelo cidadao, ndo importa em que posi¢do ele se encontre. Cidade
é, sobretudo, um exercicio de cidadania. O que o senhor diria a ele?

Algo muito simples: empatia civica. Empatia ndo é se colocar no lugar do outro? Vamos agora
nos colocar no lugar do outro coletivamente — isso é empatia civica. Porque assim a gente vai
comecar a encontrar as solugdes para os problemas.

E impossivel que alguém ache natural o que se vé quando a gente passa atualmente pela praga
da Republica, pela Praga da Sé. Aquilo virou um campo de refugiados — refugiados urbanos. Se
aquilo ndo te agride; se vocé ndo fala: “Caramba, ndo vou fazer nada para mudar isso?!”... Bem,
se for assim, vocé ndo esta vivendo a cidade. Porque a cidade é gerada por esse espirito civico
de cidadania. E cidadania é mais do que “estando confortavel para mim, tudo bem”. Entdo a
minha mensagem é a seguinte: a transformacao urbana nao se dard sé pelo prefeito, até porque
s6 elegeremos um bom prefeito quando tivermos empatia civica. E preciso encontrar um lider.
N3o é “gestor” simplesmente, pelo amor de Deus! Gestor eu contrato. E lider. E condutor de
processos, € quem traz muita gente para o préprio lado; gente diferente, gente que disputou
contra vocé até o minuto anterior. E a cidade também nasce de cada um, nasce do fato de cada
um se envolver com as tarefas civicas e politicas.

Eu tenho um certo otimismo porque acho que esta vindo ai uma gerag¢do melhor do que a nossa.
A gente passou por um buraco dificil que foi o da negac¢do da politica. Felizmente, estamos
conseguindo sair disso. A politica é boa. Quem faz com que ela se torne ruim somos nés. O
homem ruim vai fazer politica ruim, vai fazer tudo ruim. A sociedade ndo é ruim, a sociedade é
boa. E que ela se cansou e ai foi deixando o discurso da negagdo da politica ocupar espaco. Agora
a gente estd vendo que tem recuperacgdo. A pandemia, pelo modo mais sofrido, abriu o nosso
olho. A sociedade é solidaria. Ela sente que precisa produzir cidades que tenham equidade: de
género, de oportunidades etc. Ndo é sé fazer o discurso da igualdade, do enfrentamento das
diferencas. Ndo é nada disso. E equidade. E amizade civica, é cidadania. E dar a mio — e,
sobretudo, confiar no diferente. Ndo é no clube dos iguais que sairdo as solu¢Ges para os
diferentes, e sim no grande vendaval de ideias, no grande debate de ideias dos diferentes. Tenho
paixdo por isso; é o que me preenche. Tenho paixdo pela cidade. Monto na minha bicicletinha e
saio para a rua. “Pra onde vocé vai?”, me perguntam. “Vou andar, vou ver o quanto esta cidade
é linda — o quanto ela precisa de mim ainda, o quanto posso fazer por ela”. E rodo, rodo, rodo.



