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RESUMO

A utilizacdo subotima do patrimdnio publico em areas urbanas € um problema que
prejudica o desenvolvimento das cidades e reduz o bem-estar de suas populacdes. Na
primeira parte, o trabalho analisa essa situacdo como a de um equilibrio inferior em um
modelo de massa critica com multiplos equilibrios. Politicas publicas que atuem tanto
sobre o patriménio quanto sobre a coordenacdo entre os agentes podem iniciar um
processo de recuperacdo da area, que, eventualmente, atinge o equilibrio superior com
ganhos potenciais para todos. Na segunda parte, esse modelo é aplicado para o centro
de Sao Paulo, que, ap06s a saida de certas atividades, entrou em decadéncia e assim
permanece, apesar de ser uma area extremamente bem-dotada de equipamentos publicos
e cuja centralidade € seu principal patrimonio.

PALAVRAS-CHAVES

Equilibrios multiplos; Massa critica; Patriménio urbano; Areas decadentes.

ABSTRACT

The sub-utilization of public estate in urban areas is a problem that hurts the development
of the cities and decreases the welfare of their populations. In the first part, the paper
analyzes this situation as inferior equilibrium in a model of critical mass with multiple
equilibria. Public policies that act on the public estate or on the coordination among the
agents may start a process of recover of the area, with potential gains for all. In the
second part, the model is applied to the central part of Sdo Paulo, that became decadent
after the depart of some activities and remains in this situation despite its urban equipment
and centrality.
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RECUPERACAO DE AI%EAS DECADENTES: UMA ANALISE
PARA O CENTRO DE SAO PAULO

Maria Carolina da Silva Leme

. INTRODUCAO"

Uma questao importante, do ponto de vista do bem-estar da populacéo e do crescimento
econdbmico das cidades, € a subutilizacdo do patriménio publico em areas urbanas.
Atividades que poderiam estar localizadas em outras partes da cidade ocupam um espaco
gue poderia ser utilizado por atividades que explorassem, de maneira mais produtiva, o
patrimonio publico existente, com ganhos potenciais para todos. E freqiiente observar,
por exemplo, areas que possuem um patrimonio historico consideravel, e, portanto,
grande potencial de turismo, serem utilizadas para o pequeno comercio. Essa atividade,
por ndo gerar os lucros necessarios para preservar o patrimonio, acaba por deteriora-
lo. Também se observam com freqiiéncia, principalmente nas metropoles, areas centrais
extremamente bem-servidas de infra-estrutura urbana dominadas por negoécios de
pequeno valor, como comeércio ambulante, servicos pouco qualificados, etc. que
subutilizam esse espaco publico privilegiado. Essas areas, inclusive por sua centralidade
e facilidade de acesso, poderiam ser utilizadas para negdécios diversificados e lazer e
cultura para grande parte da populacédo. O resultado bastante freqiiente dessas ocupacdes
sdo areas decadentes em regifes com um grande potencial econémico, que, se bem
explorado, poderia ser uma fonte de crescimento da economia urbana e de bem-estar
para sua populacéo.

O interessante nesse tipo de situacdo € que, apesar desse evidente potencial de ganhos,
ndo existem incentivos fortes o suficiente para reverté-la e, assim, esta se perpetua
como em um equilibrio perverso. Por outro lado, existem areas cujo patrimonio publico
é eficientemente utilizado no que parece ser uma situacédo de equilibrio, mas um equilibrio
de prosperidade. A questéo é que a passagem do equilibrio inferior para o superior ndo
acontece espontaneamente, apesar de este altimo ser, claramente, Pareto superior.

* A parte teorica deste trabalho contou com a colaboragéo do Professor Guillermo Tomas Méalaga Butron do Departamento
de Planejamento e Analise Econdmica, Aplicados a Administracdo da EAESP-FGV.
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O objetivo deste trabalho € analisar as circunstancias que geram esse tipo de situagéo
para discutir como se pode passar do equilibrio perverso para o equilibrio superior. Na
primeira parte, é discutido como as externalidades de aglomeracéo podem dar origem a
uma situacdo de multiplos equilibrios e um exemplo de modelo de massa critica é
analisado. Na segunda parte, sdo discutidas as politicas publicas que podem ser adotadas
para tentar reverter essa situacédo, ajudando a area a entrar em uma trajetoria que leve ao
equilibrio superior. Na terceira parte, € feita uma discussdo da regido central de S&o
Paulo, que pode ser caracterizada como estando em um equilibrio inferior, uma vez que
parece ndo haver incentivos para recuperar essa area extremamente privilegiada em
termos de equipamentos urbanos. Algumas solucfes que vém sendo propostas por
urbanistas sdo apresentadas. Finalmente, algumas conclusdes sdo esbocadas na ultima
parte.

1. EXTERNALIDADES DE AGLOMERACAO

A questdo da recuperacéo/deterioracdo de areas urbanas esta associada as externalidades
de aglomeracdo. De um modo geral, as externalidades de aglomeracéo séo pensadas de
maneira bastante simples: a acdo de um agente beneficia ou prejudica o retorno da
atividade dos demais pela proximidade entre eles, gerando um tipico problema de bem
publico. Assim, no caso de uma externalidade positiva, o gerador dessa externalidade,
por ndo se apropriar de seu beneficio, acaba por ofertar menos do que seria socialmente
otimo. O problema torna-se mais interessante quando se considera que, além dos efeitos
de espraiamento, em algumas circunstancias, existe complementaridade de acdes: a
acdo de j aumenta o retorno marginal da acdo de i, e ndo apenas seu retorno. Assim, ao
contrario do caso anterior, a acdo de j desencadeia uma acdo no mesmo sentido de i,
eliminando o problema de carona, abrindo a possibilidade de um efeito contagio, que
se dissemina através, por exemplo, das vizinhancas (Strange, 1992). O retorno do agente
I depende de sua propria acédo x; e da acdo de seus vizinhos x,, . ex . Com essas
hipoteses de sobreposicdo de vizinhancgas, é possivel gerar uma dinamica em que as
acOes dos agentes desencadeiam um mecanismo de retroalimentador, que funciona como
um multiplicador que, eventualmente, atinge toda a area.
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Esse tipo de modelo, se aplicado ao problema de areas dotadas de algum bem publico
Importante, ou seja, areas com forte potencial em algum tipo de atividade (ou atividades)
especifica(s), resultaria em um anico equilibrio simétrico de Nash, em que toda a area
estaria ocupada eficientemente. A velocidade com que se atinge o equilibrio depende,
evidentemente, da forca da externalidade. A deterioracdo dessas areas ou ocupacao por
atividades pouco rentaveis deveriam ser apenas um fendmeno transitério, fruto de um
choque adverso. A persisténcia do fendmeno teria que ser explicada por choques
negativos sistematicos que impedem que o equilibrio seja alcancado.

Um modelo alternativo, capaz de gerar o equilibrio acima descrito mas também uma
situacdo de multiplos equilibrios estaveis, como o requer o fendbmeno que queremos
analisar, exige uma suposicao diferente de como a externalidade se propaga. Basicamente,
temos que assumir que, em certas circunstancias, o modelo apresenta o fenémeno de
massa critica (ver Schelling (1978) e Dixit e Nalebuff (1993)).

Vamos assumir que:

i) o retorno privado do agente depende de sua propria acdo e da acdo de todos os
demais, e ndo apenas da acdo dos vizinhos mais proximos;

i) essa dependéncia € tanto maior quanto menor ou mais deteriorado estiver o estoque
de capital publico, cuja presenca da o uso alternativo mais rentavel a area.

Suponhamos que a area em questdo seja composta de n propriedades cada uma
pertencente a um agente. Seja x; a acao do agente i, Xxe (0,1). A agao pode ser, por
exemplo, tornar a propriedade adequada para seu uso mais apropriado, dado pelo
estoque de capital (patrimdnio) publico K, Ke (0,1). Quando x = 0, a propriedade
torna-se imprestavel para seu melhor uso alternativo e, quando x = 1, esta completamente
adequada; quando K = 0, a area ndo possui estoque de bem publico ou este esta
deteriorado e, quando K = 1, o bem publico estd em seu potencial maximo.

O retorno do agente i é dado por:
‘/i = V(Xi 1)_(_i ’ K)1

ReLATORIO DE PESQuiIsa N© 11/1997



RECUPERACAO DE AREAS DECADENTES: UMA ANALISE PARA 0 CENTRO DE SA0 PAuLO 6/21

indica a adequacdo média das propriedades da area exceto pela da propriedade de i.
Vamos supor que:

vV, = V(x,,%x-1,0) =0 € V, =V (x,,0,K) = 0.
Isto é, quando o estoque de capital publico é irrecuperavel, o retorno de adequar a
propriedade € zero, mas, quando o restante da area esta em uso inadequado, mas existe
estoque de capital publico, o retorno de adequar a propriedade pode ser positivo.

Cada agente maximiza seu proprio retorno V com respeito a escolha de x. A escolha de
X é 6tima quando, para um dado K:

vV,=0 € Vix, < O,
A presenca de spillovers positivos € dada por V_, >0 e ade complementaridade entre
Xj.x €dadapor v _ >0 (Coopere John, 1992).

Seja xi(x-i.K) a melhor resposta do agente i, quando os demais agentes estio
adotando x e a area tem estoque de capital K. Entdo, um equilibrio simétrico de Nash
implica que, se os demais agentes estdo escolhendo X, é do interesse do agente i escolher
X também, isto &, x;(x,K) = x.

A inclinacgdo da funcéo de reagéo do agente i, e por simetria de todos os demais, € dada
por:

dx VXi %
= > 0
dx \%4
X, X,
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Se, adicionalmente,

*
dx

lim — > 1 quando x —> 0
ax

e
dx* _

lim —— < 1 quando x — 1,
dx

a funcdo de reacéo apresenta dois equilibrios de Nash, um inferior e outro superior, mas
apenas o superior é estavel.

Também, como V;(Xj,0,K) > 0, e possivel que, para um K elevado, seja
suficientemente elevado para x =0, de forma que, mesmo que %_( <1 para x > 0,
a funcéo esta sempre acima da reta de 45°, aproximando-se do equilibrio superior.

Por outro lado, se:

*

. dax _ —
lim — < 1 quando X >0 e x —> 1
dx
e
. oadx* -
lim > 1 quando x € (% ,%,),
dx

existem dois equilibrios estaveis e um equilibrio instavel, e o0 modelo pode ser
caracterizado como de massa critica.

Finalmente, como v; ( X; » X , 0)=0, para um K baixo, é possivel que x; =0 mesmo
com x > 0 de forma que, mesmo que

*

dx

< 1 paratodo xe (0,1),
dax

a funcéo fique sempre abaixo da linha de 45° e o Unico equilibrio estavel seja o inferior.
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As figuras abaixo ilustram essas situacgoes:

® X=X w ®=K
Figura1.1l * Figural.2 X
x —
=
W E x
Figura2
= X=X w W=
. X - X
Figura3.1 Figura 3.2

O equilibrio da figura 1 esté associado a um estoque de capital K elevado, de forma que
o retorno inicial do investimento privado € elevado independentemente da acdo dos
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demais agentes. Eventualmente, esse retorno comeca a crescer a taxas decrescentes. A
figura 2 ilustra a situagéo de multiplos equilibrios. Note que tanto o equilibrio em que x
esté proximo de zero como 0 em que X esta proximo de 1 sdo estaveis. Existe uma area
em que o retorno marginal do investimento cresce a taxas crescentes, mas nessa regido
o equilibrio é instavel. Finalmente, nas figuras 3.1 e 3.2, o0 Unico equilibrio estavel é o de
baixos valores para X, pois o estoque de equipamento publico € muito baixo ou ja esta
tdo deteriorado que a forca da externalidade ndo atua mais.

Um exemplo

A titulo de ilustracdo, vamos supor que a fungao de retorno que o agente i maximiza
com respeito a x; seja dada por:

2

1/2 1/4[1—"{|
Vi(xi,x,K)=2xi - X, e K ],

swﬂungao e entram como uma reducdo no custo da agdo x. Se existirem custos
fIXOS e especificos de adequacdo da propriedade, quanto maior o nivel agregado de
adequacdo da area, menor o custo total. Por outro lado, uma area mais bem equipada
de capital publico pode facilitar, por exemplo, 0 acesso a crédito para realizar a adequacgéo
do imdvel.

Da condicédo de primeira ordem para um maximo!, obtemos a seguinte funcéo de reacéo
de x; com respeito ax e

Sendo que,

d.}C paps K >0

1
Note que
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12
dx  vex  (1-%)2 .1 [1_’1
i 2 >O

dK Vx x K3

E interessante observar o que acontece com a fungéo de reagdo de x; caso a agdo da
média va a zero.

Quando x — 0,

| - (1K)
lim x; = e 2
¢ _afz)?
dxi 1 5l k
lim = e < 1.
ax K 2

Por outro lado, quando
x — 1,

lim x, = 1

e

dx.
lim — — = 0,que também &, portanto, menor do que 1.
dx

No entanto, o retorno de x; também ¢ afetado pelos valores do estoque de capital
publico.

Quando K — 1,
1 [1-;?}2
"2 &
> 0.5

para qualquer valor de x. Isto significa que a funcdo de reacéo esta sempre acima da
reta de 45°. Porém, como

lim X, = €
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para qualquer valor de x, x = x; = 1. Este é o Unico equilibrio e é estavel.
Quando K — O,

_L1[rx)
limx, = e 2| X = 0.

Assim, para valores baixos de K, a funcdo esta sempre abaixo da reta de 45° e o Gnico
equilibrio estavel é

)_( = Xj = 0.
Repare que quando
K —- 0 e x— 1,
_-2
1 1-x
35
X, = €

é indeterminada e, portanto, ndo se define o equilibriox = x; = 1. Isto significaque o
efeito bem publico domina o efeito do comportamento agregado dos agentes sobre a
acdo de cada agente.

Para certos valores intermediarios de K, é possivel encontrar valores de X € [Xa, Xb]
em que

dx
= = e < 1 para Xe€[0,xXal e Xe [xb,1],
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aregido [xa, xb]contém um equilibrio instavel e as regides [0, Xa] e [%b, 1] contém,
cada uma, um equilibrio estavel. O equilibrio mais baixo é como uma armadilha da
pobreza, que atrai todas as trajetdrias que se iniciem com um . O equilibrio
mais elevado atrai todas as trajetorias que se iniciem comum x > x°© (Azariadis, 1994).

O ponto de massa critica, x°, por sua vez, depende de K, como ilustrado nas figuras

4.1, 4.2 e 4.3. Quanto mais baixo for K, mais elevado é o ponto de massa critica.

Figura 4.1
1 =
08+ g
06 1 g
04 1 ,
02+ ¢
0+ :
0 0,5 1
K=0,45
Figura 4.2
1 .
08 1 -
0,6 + 2
0,4 + .
02| Ry
0 : :
0 0,5 1
K=0,40
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Figura 4.3

1 *
08 +
06 +
04 1 ) /
02+

0 :

0 0,5 1
K=0,35

Em resumo, se a area contar com um estoque de bem publico elevado que Ihe dé uma
vantagem para algum tipo de atividade, os incentivos para exercé-la sdo suficientes para
gue todos o fagcam. No entanto, se ocorrer algum choque negativo sobre o bem publico,
é possivel que, de uma situacédo de apenas um equilibrio estavel, a area passe a conviver
com multiplos equilibrios. Isto a torna muito mais vulneravel a acdo dos agentes.
Nessa situacéo, se alguns deles sofrerem um choque negativo de forma que x< x°, se
desencadeard um processo que levara a area ao equilibrio inferior. Se o choque sobre o
bem publico for muito forte, é possivel que o Unico equilibrio estavel seja o inferior.

Os choques de bem publico podem ser de diversas naturezas. Por exemplo, a
obsolescéncia tecnolégica dos edificios em termos de instalacdes elétricas pode ser um
choque adverso para uma regido antiga de negécios. A restauracéo de algumas edificacbes
apropriadas para centro de lazer ou cultura pode ser um choque positivo para tornar
recuperavel essa regido decadente. Os choques associados a acdo dos agentes sdo
também de diversas naturezas. Por exemplo, um choque negativo é a decadéncia
econdmica de um setor como aconteceu nas ruas de comercio com a inauguracao dos
shopping centers em outras areas da cidade. Um choque positivo é a volta de uma
grande loja, a inauguracao de um grande teatro, etc.

ReLATORIO DE PESQuiIsa N© 11/1997



RECUPERACAO DE AREAS DECADENTES: UMA ANALISE PARA 0 CENTRO DE SA0 PAuLO 14/21

111. POLITICAS DE RECUPERACAO

Existem dois tipos de politica, ndo-excludentes, para areas deterioradas ou em flagrante
ma utilizacéo: politicas diretamente dirigidas a melhoria do bem publico que déo a
especificidade de uso da area e politicas que promovam a coordenacdo da acdo dos
agentes para essa recuperacdo. E importante notar que ndo é necessario coordenar a
acao de todos os agentes envolvidos, apenas do namero suficiente para que a regido a
direita da massa critica seja alcancada, isto que x>x° . Por outro lado, como o ponto de
reversao torna-se menor com aumentos de K, pode ser interessante investir diretamente
sobre o bem publico para facilitar a coordenacéo da acao dos agentes. Essa coordenacéo
pode ser alcancada atraves de incentivos para a instalagdo de atividades consideradas
adequadas, crédito para a recuperacgao das instalacdes, etc.

Dessa forma, para agir corretamente sobre uma area deteriorada que se deseja recuperatr,
0 primeiro passo é entender o que provocou a deterioracao inicial da area. Se nossa
hipotese estéa certa, para uma area que estava no equilibrio superior, somente um grande
choque ou uma sucessdo de pequenos choques pode té-la movido para a trajetoria
inferior. Esses choques podem vir tanto da acdo de agentes privados como do poder
publico. O entendimento do tipo de choque e da reacdo € importante para orientar a
acdo de recuperacéo. Por exemplo, se o choque foi do tipo tecnoldgico, como o descrito
anteriormente, em que as edifica¢cdes tornaram-se instalacdes inadequadas para certas
atividades, trazer de volta essas atividades néo é factivel. Se, por outro lado, o choque
foi uma acdo errada do setor publico, como uma mudanca de lei de zoneamento, pode
ser possivel atrair de volta as atividades.

Em segundo lugar, é necesséario analisar o estado da area atual, isto €, qual o estado do
patrimonio, tanto para se identificar que tipo de atividade o melhor utiliza como que
tipo de politica é a mais adequada se de coordenacdo, se de investimento direto sobre o
patriménio ou um mix de ambas.
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V. A RE'GIAO CENTRAL DE SAO PAULO COMO UM
EQUILIBRIO INFERIOR

A area central de Sdo Paulo abrange os distritos Sé, Republica, Bom Retiro, Santa
Cecilia, Barra Funda, Pari, Bras, Cambuci, Liberdade, Bela Vista e Consolagdo. Segundo
a Associacdo Viva o Centro, esse conjunto de distritos corresponde a uma area de 17
km?, cerca de 2% da area total urbanizada do Municipio. Ai habitam quase 500.000
moradores, sdo oferecidos mais de 1 milhdo de empregos e circulam mais de 2 milhdes
de pessoas diariamente. Nessa area, estao localizadas 14 estactes de Metrd, 3 estacdes
ferroviarias e existem cerca de 250 linhas de 6nibus cujo destino é o Centro.

A area central concentra atividades bastante variadas: i) Comércio especializado como
as confeccdes e vestuario no Bom Retiro, o vestuario nas Ruas Oriente e Sdo Caetano,
o téxtil na 25 de Marc¢o; maquinas e equipamentos na Barra Funda e no Bras, maquinas
e ferramentas na Floréncio de Abreu; eletroeletronicos na Santa Ifigénia, madeireiras na
Rua do Gasbmetro. ii) Diversdes noturnas na Bela Vista, na Nestor Pestana, na Vila
Buarque. Os cinemas na S&o Joao, etc. iii) Servicos financeiros com a localizacdo das
bolsas de valores (BOVESPA) e de mercadorias e futuros (BMF) e agéncias bancarias.

Como se Vé na tabela 1, pelo consumo e tipo de consumidor de energia, ainda que
nessa area a maioria dos domicilios seja residencial, o consumo na industria, no comércio
e Nos servicos é bastante elevado do que o residencial. Esses dados contrastam com 0s
de outros distritos como Pinheiros, Perdizes, Jardim Paulista, Vila Mariana e Indianépolis
em que o consumo residencial responde por mais de 45% do consumo total.
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TABELA1

Consumidores e Consumo de Energia Elétrica

Consumidores (%)

Residencial Comercial Industrial Outros
Servicos
Barra Funda 74,6 19,1 4.5 1,8
Bela Vista 80,4 18,2 18,2 1,4
Bom Retiro 58,3 28,7 12,6 0,4
Bras 61,5 27,9 10,4 0,2
Cambuci 85,6 11,0 3,1 0,3
Consolacéo 70,0 28,7 0,3 1,0
Liberdade 81,8 16,7 0,7 0,8
Pari 68,5 22,7 8,1 0,7
Santa Ifigénia 63,7 32,9 1,3 2,1
Santa Cecilia 84,3 10,9 0,4 4,4
Sé 25,3 71,6 0,8 2,3
Municipio 88,3 9,9 1,3 0,5
Consumo (%)
Residencial Comercial Industrial Outros
Servigos
Barra Funda 12,0 31,1 46,7 10,2
Bela Vista 24,8 62,7 2,1 10,4
Bom Retiro 19,9 34,8 31,5 13,8
Bras 12,5 25,0 53,4 9,1
Cambuci 33,9 20,3 41,2 4,6
Consolacéo 31,3 50,2 1,9 16,6
Liberdade 14,5 28,4 2,4 54,7
Pari 4,9 9,1 29,3 56,7
Santa Ifigénia 13,4 39,9 4,3 42,4
Santa Cecilia 46,9 37,8 7,7 7,6
Sé 3,5 66,7 0,5 29,3
Séo Paulo 34,2 22,8 30,7 12,3

Fonte: Emplasa
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Em termos de qualidade de servicos publicos, como dgua encanada, ligacdo a rede de
esgoto e coleta de lixo, como se vé na tabela 2 abaixo, os distritos apresentam taxas
superiores ao Municipio como um todo com excec¢ao do Bras.

TABELA 2

Servicos Publicos (% de domicilios)

Agua Lixo Esgoto
Séo Paulo 97,31 95,21 81,15
Barra Funda 95,44 95,84 88,14
Bela Vista 97,70 97,95 93,70
Bom Retiro 92,00 99,68 83,33
Bras 85,73 99,42 79,87
Cambuci 94,18 99,58 89,05
Consolacéo 98,61 98,70 98,27
Liberdade 92,82 98,89 87,76
Pari 97,28 90,09 82,03
Republica 98,54 99,49 97,18
Santa Cecilia 94,42 99,73 91,49
Se 98,43 99,86 95,96

Fonte: IBGE.

Quanto a renda dos chefes de domicilio, os dados do censo de 1991 revelam que é
bastante variada: distritos como Consolacdo tém renda media do chefe abaixo apenas
de Itaim (17 s.m.), Pinheiros (18,25 s.m.), Alto de Pinheiros (21,4 s.m.), Moema (22
s.m.), J. Paulista (22,8 s.m.) e Morumbi (28 s.m.). Mas, para a maioria dos distritos, o
guadro é bastante distinto, com a renda do chefe variando entre 5 e 6 salarios minimos,
uma renda préxima a dos distritos da periferia de Séo Paulo.
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TABELA3

Renda Média dos Chefes de Familia (Salarios Minimos)

Séo Paulo 7,16
Barra Funda 10,98
Bela Vista 12,25
Bom Retiro 6,19
Bras 6,03
Cambuci 7,72
Consolacéo 16,59
Liberdade 10,45
Pari 5,81
Republica 7,88
Santa Cecilia 10,29
Sé 5,72
Fonte: IBGE.

Essa distribuicdo de renda tende a refletir uma situacdo mais geral em que bairros como
Consolacdo, Santa Cecilia, Bela Vista e Liberdade estdo localizados nas direcdes
sudoeste e oeste, onde estdo os bairros mais valorizados da cidade. Enquanto bairros a
norte e a leste, como Bras, Bom Retiro, Luz, Pari, Ponte Pequena e, parte da Barra
Funda, que estdo de costas para a area mais nobre da cidade, sdo uma das areas mais
complicadas da regido em termos de subutilizacdo dos equipamentos existentes. Apesar
do forte investimento publico, esses bairros estdo bastante deteriorados e pouco utilizados
para uso residencial, que, segundo estudos realizados pela Secretaria Municipal de
Planejamento, seria uma utilizagdo mais apropriada.

No entanto, € na regido mais central, o Centro VVelho, em torno da Sé, que nossa analise
€ mais adequada. Essaregido se caracteriza por edificios de interesse historico do final
do século XIX e do inicio do século XX e € bastante provida de espacos publicos
como largos e pracas. E nessa area que se localizam o Largo do S&o Bento, o Largo do
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Café, o Largo da Misericordia, o Largo Sé&o Francisco, a Praca da Sé e o Patio do
Colégio.

Provavelmente, essa é a &rea mais bem-abastecida de transporte publico da cidade, no
entanto, é bastante congestionada e transitar dentro dela é bastante dificil. Estas parecem
ser as principais causas dos problemas da area e podem explicar sua subutilizagdo. O
congestionamento do Centro ja na década de 60 comecou a inviabilizar certas atividades
na regido e a viabilizar areas alternativas como a Avenida Paulista. Por outro lado, a
criacdo dos calcaddes na década de 70, uma tentativa de renovacao urbana para a area,
tornou a regido extremamente propicia ao pequeno comercio e dificultou enormemente
0 abastecimento de atividades econémicas 14 instaladas. A circulacdo dentro da area
tornou-se bastante problematica, afugentando outras atividades e desestimulando a
presenca de grandes empresas no Centro. O grande choque sofrido pela regido central,
gue foi a saida de grande parte do setor financeiro, esteve mais associado a problemas
de acessibilidade do que de obsolescéncia tecnologica dos edificios, que justificariam
sua mudanca para a moderna Avenida Paulista. Os edificios centrais passaram a ficar
subutilizados, uma vez que o comércio é uma atividade essencialmente horizontal. E
Interessante observar que a area de cal¢cadao, que, inicialmente, era de apenas 2 km,
rapidamente dobrou para 4 km, acelerando a ma utilizacédo da area.

Assim, é evidente a necessidade de uma acdo do setor publico que possibilite a
recuperacdo da area para seus usos mais apropriados. Alguns estudos recentes (ver,
por exemplo, o da Associacdo Viva o Centro) propdem algumas intervengdes tais como
rearticular a rede de espacos publicos do Centro Velho, formado pelo tridngulo Praca
da Sé, Largo Séo Bento e Largo S&o Francisco, com o Centro Novo, a partir da Praca
da Republica que se articula com o Largo do Arouche, Praca Roosevelt, Largo do
Paissandu e Praga Dom José Gaspar e com o Anhangabau, um grande espaco publico
ao qual se acoplam pragas menores em planos diferentes. Mas 0 mais interessante
parece ser a criagdo de circuitos intermediarios entre as areas de pedestres e o sistema
viario, de forma a adequar os espacos publicos as necessidades de acesso de veiculos
para as atividades instaladas nessas areas. A proposta é a criagcdo de uma rede de
trafego seletivo, que ndo descaracterize a prioridade do pedestre.
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Essas politicas seriam de acdo direta sobre o patriménio publico. A proposta inclui
ainda a sugestao de mudanca da administracédo publica para essas areas. Menos claras
sdo as propostas para o setor privado e também qual o papel do poder publico em
coordenar essas acoes. Em termos gerais, a proposta é de multifuncionalidade da area,
incentivando inclusive o uso residencial atraves da reforma de corticos e incentivos a
moradias de classe media. As experiéncias das cidades norte-americanas, principalmente
Nova lorque, no entanto, mostram que o risco de gerentrification € muito alto, pois,
uma vez recuperada a area central, a especulacdo imobiliaria faz com que seja ocupada
pelas camadas mais ricas da populagédo. Outro problema € a questdo da obsolescéncia
tecnologica dos edificios para certas atividades. Atividades intensivas em informatica
podem requerer reformas que poderiam ser evitadas se outras atividades fossem
priorizadas. Enfim, existe uma gama de questfes que tem que ser cuidadosamente
analisadas, para que a recuperacao da area central se dé de forma racional.

V. CONCLUSAO

Areas decadentes em regifes centrais dotadas de bens e equipamentos pablicos valiosos
sdo um problema que aflige muitas metropoles contemporéaneas. A recuperacao dessas
areas para atividades que explorem seu potencial, seja ele econémico, cultural ou de
turismo, é importante para o crescimento econdmico da cidade. A subutilizagdo ou
mesmo, em alguns casos, a degradacdo desse patriménio publico representa um
desperdicio de recursos que onera a sociedade. Em muitos casos, a reorientacdo da
area ou sua recuperacao para as atividades mais produtivas requer apenas alguma acéo
que coordene as acOes de uma parte dos agentes ou algum investimento no patriménio
publico.

Um exemplo desse tipo de situacdo pode ser encontrado no centro da cidade de Séo
Paulo. Uma regido extremamente bem-equipada em termos de bens publicos urbanos,
cuja facilidade de transportes faz de sua centralidade um patrimoénio publico inestimavel,
nao obstante se encontra dominada por atividades que subutilizam seu potencial. Alguns
eventos externos a area e outros internos levaram a essa situacdo de decadéncia, que se
perpetua como um equilibrio perverso. Cabe ao poder publico coordenar a acéo privada
de forma que essa area possa ter seu potencial totalmente utilizado.
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