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O Brasil possui varios mecanismos que propiciam a implementacdo de politicas publicas de carater
redistributivo e propiciam — ao menos do ponto de vista normativo — que grandes intervencgdes
urbanas estejam sempre sujeitas a escrutinio publico em esferas participativas de debate
e tomada de decisGes, democratizando as decisdes sobre o futuro da cidade e propiciando maior
igualdade de acesso aos bens e servigos urbanos.

No entanto, nos ultimos anos, diversas cidades brasileiras vém sofrendo intervenc¢des urbanisticas
de grandes proporgdes, frequentemente viabilizadas a partir de parcerias publico-privadas, que
adotaram principalmente a forma de operag¢des urbanas consorciadas e concessdes urbanisticas.
Celebradas como uma espécie de “féormula magica” para viabilizar transformagdes urbanas no
contexto de crise fiscal do Estado, esses arranjos introduzem uma maior participacdo de atores
ndo-estatais em defini¢cGes acerca do destino das cidades, ao mesmo tempo em que se descolam
das esferas democraticas de participagdo popular.

A politica urbana que passa a se estruturar por meio da implementag¢do de grandes projetos
urbanos tem como pano de fundo uma governanca empreendedorista, que transpde principios e
técnicas do ambito da gestdo empresarial para a politica urbana. A gestdo das cidades passa a ser
orientada por critérios como competitividade, atratividade e eficiéncia, encurtando-se o horizonte
temporal do planejamento e reduzindo-se a margem para a inclusdo de objetivos de ordem
redistributiva assim como a promocgado de outros valores que ndo apenas a rentabilidade. O escopo
da atividade de planificagcdo do territério em sua totalidade é deslocado para areas especificas,
gue oferecam oportunidades de investimento de rentabilidade elevada e retorno rapido. Algumas
modalidades de intervenc¢do urbanistica ilustrativas desse paradigma de gestdo que vém se
repetindo com frequéncia sdo a revitalizagdo de zonas portudrias ou centros histéricos, o
remodelamento de bairros cortados por linhas férreas ou antigas zonas industriais, a construcao
de complexos para sediar eventos esportivos, etc. Em todas estas situacGes estas transformacgdes
se ddo sobre um tecido urbano habitado por populag¢bes vulneraveis, que ocupam assentamentos
precarios ou corticos, que véem ameacados seus direitos a moradia e a cidade na medida em que
ndo necessariamente sdo incorporados nestasintervencgodes.

A semelhanga que se observa nesses projetos sugere estarmos diante de um modelo de politica
urbana, que ganha forgca em cidades brasileiras a partir da introdugcdo na normativa de varios
instrumentos que possibilitam, de um lado, grande autonomia de atores privados nas defini¢cdes e
execucdo desses projetos e, do outro, uma grande penetracdo do capital financeiro no seu
financiamento. Parcerias Publico-privadas (PPPs), Concessdes Urbanisticas, Operacdes Urbanas
Consorciadas (OUCs) e Manifesta¢cGes de Interesse Privado (MIPs) sdo alguns instrumentos que
potencializam uma situacdo desigual de acesso tantos aos recursos urbanos quanto a possiblidade
de participar de processos decisérios, em beneficio de atores privados e em detrimento dos
pobres urbanos.

E evidente a multiplicacdo destes instrumentos nas cidades trabalhadas e seu impacto na politica
urbana.

Em S3o Paulo, este processo tem revelado o crescimento da participacdo de atores privados nas
definicOes centrais para as transformagfes urbanas em curso. As PPPs e concessGes tém sido
potencializadas a partir de altera¢des institucionais dentro dos governos estadual e municipal,
criando instancias e empresas publicas que fazem a gestdo de propostas privadas. Estas recebem
MIPs, analisam, gerenciam, e financiam PPPs através de novas formas contratuais e fundos
garantidores que diminuem riscos e garantem contraprestacdes, viabilizadas com a
disponibilizacdo de ativos publicos como terrenos, m? construidos e rentabilidades obtidas a partir
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de investimentos em ativos financeiros. A reformulacdo completa e a criagdo de novos de
regulacdo urbana estruturam eestimulam a entrada de capital imobilidrio-financeiro nas
transformacdes e os resultados no territério sinalizam para a criagdo de novas frentes imobiliarias
e a imposicdo de morfologias e tipologias cuja rentabilidade é mais interessante para estes
capitais, permitindo sua maior fluidez. A sinalizacdo de possiveis garantias a moradia e a cidade,
entre outros argumentos em prol do interesse publico sdo mobilizados no discurso, terminam por
legitimar estas operagbes, enevoando as formas de resisténcias a estes processos que tém se
apresentado em experiéncias de luta contra a mercantilizacdo dos espagos ou de pelocomum.

Em Belo Horizonte e Regido Metropolitana, as PPPs se inserem em contexto de forte articulagdo
entre projetos de reestruturagdo urbana e o conjunto de recentes altera¢des na legislacdo e no
guadro institucional. Do ponto de vista territorial, as tradicionais frentes de sombreamento entre a
politica urbana e o beneficiamento de agentes privados ganham maior intensidade, apontando
para a necessaria analise relacional entre PPPs e destas com as demais frentes de produgdo do
espaco urbano. Esse conjunto de inflexdes desestabiliza, por sua vez, o campo das resisténcias
locais a esse modelo de politica urbana, resultando na inclusdo de maior nimero de populagées
impactadas, aumento na assimetria de poder e surgimento de novas estratégias de agdo.

Em Fortaleza, observa-se nos ultimos anos um quadro de interven¢Ges reunindo obras de
mobilidade e grandes equipamentos associados ao setor turistico promovidos pelos governos
estadual e municipal, decorrendo em valoriza¢do imobiliaria e ampliando frentes de investimentos
do setor privado. Sob o ponto de vista institucional, constata-se uma divisdo estratégica. Por um
lado, a Secretaria de Urbanismo conduz alteragdes estruturais no zoneamento, regulamentando
instrumentos que ampliam os ganhos do setor imobilidrio e aprovando projetos pontuais
mediante a flexibilizagdo dos indices; por outro, o Instituto de Planejamento realiza de plano
estratégico voltado a identificagdo de novos projetos estruturantes. Salvo algumas excecdes,
grande parte destas agdes promovem de forma fragmentada, ainda maior valorizagdo em
determinados setores, decorrendo em remogdes forgadas e acirrando as desigualdades sociais.

Para o enfrentamento desse quadro de aprofundamento da mercantilizacdio da cidade
contemporanea e da consequente ampliacdo das desigualdades de acesso aos recursos e bens
urbanos, pretende-se debater os mecanismos e processos que bloqueiam e/ou favorecem a
implementac¢do desses instrumentos na perspectiva da inclusdo socioterritorial, mas também da
ampliacdo do acesso e permanéncia ao solo e moradia adequada, aos espac¢os e equipamentos
publicos garantindo, promovendo e protegendo o direito a cidade.

REFLEXAO SOBRE A TIPIFICAGAO E TERRITORIALIZAGAO DAS PPPs NO ESPAGCO
URBANO

Daniel Medeiro de Freitas (Praxis | UFMG)

Os impactos institucionais e territoriais observados no uso do instrumento PPP na produc¢do do
espaco urbano estdo diretamente relacionados a consolidacdo de um modelo de politica urbana
orientado por interesses privados e de alto impacto sobre a inclusdo/exclusdo socioespacial nas
cidades brasileiras. Trata-se de um instrumento alinhado a um processo maior de neoliberaliza¢do
da gestdo urbana, em relagdo ao qual as PPPs contribuem para (a) a alteracdo de condicdo de um
governo provedor para um governo consumidor de servicos; (b) a imposicdo da racionalidade e
disciplina do mercado ao Estado; (c) a criacdo de novas oportunidades de lucro alinhada ao
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desigual compartilhamento de riscos; (d) a consolidagdio de um planejamento pautado por
interesses de oligarquias privadas; e (e) a viabilizacdo de megaprojetos e ganhos indiretos
relacionados, por exemplo, ao provimento de infraestrutura para acumulacdo de agentes
especificos. Para por em evidéncia esta conexdo, no entanto, é necessdrio avangar na construcdo
de uma tipificacdo que dé conta da complexidade tedrica do processo de neoliebralizacdo e, ao
mesmo tempo, da complexidade territorial que incide e se modifica em relagdo as PPPs. A partir
da ampliacdo do conceito de PPP, propomos a seguinte tipificacdo para discussdo: trés tipos de
PPP estrito senso (a) PPPs para construcdo de infra-estrutura; (b) PPPs imobiliarias; e (c) PPPs
setoriais, incluindo concessGes no setor de educacdo, saude, seguranga, entre outros; e trés
modalidades ndo consideradas PPP pela legislagdo, mas que sdo parte fundamental do processo
em debate (a) as operagdes urbanas e instrumentos afins; (b) as intervenc¢Ges publicas territoriais
qgue beneficiam diretamente o setor privado; e (c) os empreendimentos privados possibilitados
pelas intervengdes publicas.

O COMPLEXO IMOBILIARIO-FINANCEIRO EM SAO PAuLO

Paula Freire Santoro, Isabel Martin Pereira (observaSP | LabCidade FAUUSP)

A interdependéncia entre o setor imobilidrio, as finangas e o Estado tem sido estudada a partir da
articulacdo de um complexo imobilidrio financeiro que se espalha por diversas frentes de
expansdo imobilidrias pelo mundo, em diversas regides, através de “global players”. Fundos e
empresas imobilidrias adentram em mercados financeiros, como forma de mitigar riscos, mas
também para penetrar em localizacbes geograficas onde ndo tém presenca, capilarizando-se
territorialmente e construindo a financeirizacdo da producdo das cidades.

Ndo é evidente como esta dindmica se dd no pais. As perguntas que orientam esta pesquisa
exploratéria sdo: Os global players estdo penetrando no complexo-financeiro no Brasil,
especialmente em S3o Paulo? Se sim, quem sdo e como se da esta entrada? Como este capital se
espacializa? Cria novas frentes de expansdo imobilidrias? Cria novos produtos imobilidrios, com
tipologias e morfologias especificas? Como a sua ldgica espacial dialoga com processos de
remocado e relocacdoinvoluntdria?

PBH ATivos S/A: A FINANCEIRIZACAO DA PRODUGCAO DO ESPACO E O
EMPRESARIAMENTO URBANO EM BELO HORIZONTE

Thiago Canettieri, Julia Avila Franzoni (Indisciplinar | UFMG)

A légica empresarial que atua imperativamente na gestdo urbana de Belo Horizonte é resultado da
expansdo do projeto neoliberal nesse espacgo, principalmente a partir da segunda metade da
década de 1990. Nesse periodo, diversas alteracGes legislativas deram conta de uma
reestruturacdo do planjeamento urbano no sentido da regulacdo e implementacdo de
instrumentos de carater negocial, a despeito das ferramentas redistributivas que ndo tiveram
devida atencdo e, ainda, foi criada a PBH Ativos S/A, empresa que detem elevado poder na
dindmica territorial da cidade. Durante a gestdo do prefeito Marcio Lacerda (PSB) (2008-2016)
houve a intensificacdo dessa logica propria de um urbanismo neoliberal por meio da combinacao
do ja conhecido receitudrio do planejamento estratégico, gestdo empresarial e mecanismos de
financerizagcdo do territorio. A¢Ges voltadas a atender demandas e imperativos da reproducdo
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ampliada do capital, em especial no momento de crise de sobreacumulagdo que reduz sua
rentabilidade e o obrigada a encontrar outras oportunidades de investimento, estdo diretamente
vinculadas a uma racionalidade pratica propria do neoliberalismo como uma nova razdo do mundo
gue organiza e determina as prdticas de governos em varias escalas. A producdo do ambiente
construido e a gestdo das cidades se tornou uma dessas oportunidades de investimentos e, para
tanto, é necessdrio que se aplique o receitudrio neoliberal de privatizacdo da gestdo urbana e de
parcerias publico-privadas. O objetivo da comunicagdo trata de discutir o caso da empresa criada
pela gestdo de Lacerda, a PBH Ativos S/A, argumentando a partir da analise de sua arquitetura
institucional, composicdo acionaria, engenharia financeira e competéncias administrativas o giro
em direcdo a uma gestdo empresarial da politica urbana como forma de atender os imperativos
colocados pelo regime de acumulagdo do capital.

PPPs E FLEXIBILIZAGAO DA LEGISLAGAO URBANA EM FORTALEZA

Renato Pequeno, Sara Vieira Rosa (Lehab | UFCE)

Fortaleza traz como marca de suas grandes intervencGes urbanas o preponderante papel dos
governos estadual e municipal na conduc¢do dos processos. Via de regra, estes projetos resultam
em maior valorizagdo imobilidria em determinados setores da cidade favorecidos com melhorias
na mobilidade urbana, ou pela proximidade com grandes equipamentos de uso coletivo. Ainda que
os instrumentos que buscam induzir o desenvolvimento urbano mediante a flexibilizacdo dos
indices urbanisticos estejam presentes na legislacdo urbana da capital cearense desde os anos
1990, o numero de operagdes urbanas consorciadas efetivadas ainda é baixo. Um balanco analitico
das operagGes aprovadas indica como caracteristicas: o porte reduzido das operacles; a
apropriagdo de areas de protecdo ambiental; a exclusdo de assentamentos precdrios do escopo; a
inclusdo de empresa imobilidria com experiéncia no setor; o uso residencial de alta renda
associado a empreendimentos empresariais e shopping centers; a infima contrapartida do setor
privado na operacdo. Ao nivel do discurso, o poder local sinaliza no sentido da contratacdo de
consultoria para formulacdo de parcerias publico-privadas, identificacdo de novas operagdes
urbanas, elaboragdo de estudos de viabilidade econ6mica, indo até a formulagdo de projetos de
lei. Todavia, para além das operagbes urbanas, novos empreendimentos passam a despontar na
paisagem em decorréncia do uso da outorga onerosa do direito de alterar o uso do solo, inclusive
suplantando irregularmente os limites impostos pela lei. Prevalece a implantacdo concentrada de
empreendimentos em setores consolidados ou em novas frentes de expansado imobilidria. Grande
parte destes encontra-se nas mdos das incorporadoras locais, associadas a empresas de outras
atividades econOmicas, detentoras de enormes vazios. Desvendar o papel e os interesses destas
empresas, seus vinculos com o Estado, assim como compreender suas interfaces com o complexo
financeiro imobilidrio correspondem aos objetivos desta pesquisa. Para tanto, o estudo
investigativo busca se concentrar nas alteragcdes em curso na legislagdo, ampliando indices de
aproveitamento e intensificando o uso em dreas ja consolidadas e noutras ainda ndo preparadas
para o crescimento.
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