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Guironnet € formada em economia pela Science Po, onde também realizou seu mestrado em
Estratégia Territorial e Urbana. Entre 2012 e 2017 realizou sua pesquisa de doutorado no
Laboratoire Techniques Territoires et Sociétés, da Ecole des Ponts Paris Tech, sob orientagdo de
Ludovic Halbert e Christian Lefevre, na qual discutiu o processo de financeirizagcdo em projetos de
renovacao urbana. Atualmente é pesquisador de pds-doutorado na Science Po em colaboracao com
a Bartlett School of Planning, da UCL, e com a Universidade de Amsterdam. Tem trabalhos
publicados em importantes journals, como Urban Geography, Urban Studies e Espaces & Sociétés.

Ludovic Halbert é bacharel e mestre em Planejamento Urbano e Geografia Economia pela Université
Paris 1 Panthéon-Sorbonne, e doutor em geografia pela mesma instituicao. Foi professor do curso de
Geografia da Université Paris 1 Panthéon-Sorbonne entre 2004 e 2005 e, desde 2005, é pesquisador
do Centre National de la Recherche Scientifique, em Paris, e professor da Université Paris-Est. Seu
trabalho enfoca a dinamica urbana e como ela é afetada pela transformagao dos sistemas produtivos
(globalizacao, financeirizacao), os circuitos financeiros em mudancga envolvidos na producao urbana
e politicas de desenvolvimento urbano em evolugdao (planejamento, desenvolvimento econdmico).
Tem trabalhos publicados nos mais importantes journals da area de Estudos Urbanos.




Introducao

Rumo a (re)escoberta de "atores privados' em Projetos de
Desenvolvimento Urbano

O nexo propriedade/financa nos Projetos de Desenvolvimento
Urbano: o caso das cidades globais do Reino Unidos/Estados Unidos

nas décadas de 1980-1990

A asencao dos investidores financeiros nos Projetos de
Desenvolvimento Urbano através da posse da propriedade

Fatores na troca de imovel como ativos negociaveis geradores de
renda (TIYA): uma agenda de pesquisa

Questionamentos



Introducdo

Problema

A producao académica sobre os Projetos de Desenvolvimento
Urbano, apesar da controvérsia profundamente arraigada
sobre o papel do capitalismo, nao abordou frontalmente a
mudanca atual para um regime de acumulacao financeirizado

Objetivos

1.destacar a mudanca progressiva na literatura sobre UDPs
em direcao a uma preocupacao crescente com 0s
mercados e investidores financeiros;

2.fornecer uma estrutura de pesquisa provisoria que
coloque os mercado e investidores financeiros em
primeiro plano na analise dos UDPs.

Questoes

1.Como os investidores financeiros participam de UDPs?

2.Até que ponto a governanca e os resultados dos UDPs sao
cada vez mais transformados por e/ou para investidores
financeiros?

3.Como os académicos podem se envolver de forma critica
com esses processos e seus efeitos nos UDPs?



Além da controvérsia sobre UDPs: a ascensao
de "atores privados na reconstrucao urbana

Divergéncias e proximidades entre a producao critica
neomarxista e neoweberiana nos anos 2000, ainda olhando
de forma vaga oara os agentes financeiros

UDPs como a mudancga para o planejamento
flexivel: entregando a reconstrucdo urbana
baseada na propriedade

No inicio da década de 2010, as pesquisas comecam a Se

R S debrucar sobre a relacao entre reestruturacao urbana e
u mo a mercado imobiliario, o que leva ao inicio da percepcao do

papel dos investidores financeiros dentro de uma nova forma

(re)descoberta de pansemen
" -t d " UDPs como sitios por exceléncia onde a terra
atores prlva os se torna um ativo financeiro
At tratad tir da I6gica da rentabilidade,
em UDPs como um retorno financeiro. Tsso se destaca nos UDPs com as

estratégias e instrumentos de financiamento dos projetos.




O nexo
propriedade/financas em
UDPs: o caso das cidades

globais dos EUA/UK na
década de 1980-1990

Politica de regeneracao urbana baseada
na propriedade

A atracao do setor privado para a transformacao a
partir da propriedade imobiliaria nos anos 1980 no
Reino Unido.

As duas faces das financas nos UDPs dos
anos 1980-1990

O papel do setor financeiro na transformacao do
espaco é principalmente ligado aos bancos, que
financiam a producao imobiliaria. Ambos os lados de
benefiicam e crescem nesse processo.

Uma ilustracao: o caso de Canary Wharf

UDP na regiao de Docksland, em Londres, € um dos
principais estudos de caso usado para ilustrar a
relacao entre financas e propriedade, e revela a
dificuldade de se prever interesse do investidor, bem
como os reflexos dessa relacao na privatizacao do
espaco.
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A ascensao de
investidores financeiros
em UDPs por meio da
propriedade
imobiliaria

Investidores imobiliarios na regeneracao
urbana: uma pesquisa de abordagens
ortodoxas

Estratégias de diversificacao de portfdlio, métricas
financeiras e retornos ajustados aos riscos

A globalizacao e financeirizacao dos
mercados imobiliarios

Ampliacao da escala e do escopo dos investimentos
financeiros, tanto entre as classes de ativos quanto
entre os paises

Desenvolvimentos recentes em direcao a
uma analise critica do papel dos
investidores financeiros em UDPs

Incorporadores como intermediarios-chaves e
articuladores do mercado de capitais, de imodveis e do
sistema de planejamento, impactando os objetivos da
remodelacao e da agenda municipal.



Reintermediacao no capitalismo tardio e
reestruturacao dos mercados imobiliarios

Mudanca nos mercados imobiliarios de ocupantes proprietarios
para ocupantes inquilinos, refletindo a ascensao dos investidores
financeiros associados a reintermediacao financeira.

O desenvolvimento imobiliario como um TIYA em
perspectiva

A propriedade se torna uma classe de ativos financeiros, como
acoes ou titulos soberanos, e os UDPs sao considerados veiculos

Fatores na traca de que facilitam as estratégias de investimento.
o Y 2 [
imoével como ativo
w I d d Colocando TIYA em movimento: uma agenda de
neQOCIave gera or e pesquisa em trés frentes
I'endCI (TIYA): Uma Os promotores de UDPs usam as propriedades como veiculos para

o desenvolvimento econdmico por meio de estratégias baseadas

agenda de Pesquisa ng pro,p.riedade, das quais obtém recursos e aume_ntam a base
tributaria, ao mesmo tempo em que esperam atrair empregos.
Propde-se uma agenda de pesquisa em 3 frentes para
compreender a circulacao das expectiativas:
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A producao de representacoes de mercado

Consultores imobiliarios internacionais, que concebem categorias
cognitivas e as preenchem com dados coletados pro seus departamentos
de avaliacao e transacao, enquadrando essas representacoes, num
trabalho de translucidacao que da existéncia aos mercados imobiliarios

Adaptacao de edificios que se qualificam como TIYA

Os incorporadores estao atentos as expectativas dos investidores
financeiros e, por isso, tentam antecipa-las em termos de localizacao
(distancia do transporte publico, vizinhanca), caracteristicas construtivas
(tamanho do piso, pé-direito, adaptabilidade, certificacdes verdes etc.) e
inquilinos (grandes empresas com solidos ratings). Essas expectativas
decorrem da adocao pelos investidores de um retorno ajustado ao risco.

Evolucao das praticas de planejamento

Maior destaque para os incorporadores imobiliarios como parceiros
estratégicos, devido a ascensao da governanca urbana, e a sua
capacidade de se envolver na propriedade de terras, de tal maneira que
0s projetos de redesenvolvimento sao parcialmente negociados pelos
incorporadores em nome dos investidores financeiros.
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"Financeirizacao" do Estado

Partindo dos UDPs nos quais o Estado € o agente central, reqgulador e articulador dos
agentes privados e financeiros, entende-se que a construcao do Projeto Urbano é a
construcdo de uma modelagem econdmico-financeira baseada nos conceitos de "risco" e
"retorno". Desta forma, questiona-se o papel do Estado e dos planejadores, que precisam
se enquadrar intelectualmente e profissionalmente a ldgica financeira para viabilizar as
transformacdes no espaco, bem como a efetividade desses projetos urbanos, ja que eles se
tornam uma aposta, na qual se tenta prever a tomada de decisao dos investidores, sem
efetiva garantia de seus resultados e impactos.

O caso brasileiro

Do ponto de vista historico, os autores destacam que a literatura académica abordou
separadamente os processos de financeirizacao e de UDPs, ainda que eles ja estivessem
conectados. No caso brasileiro isso também € valido?

Desenvolvimento Desigual

Considerando que os autores se concentram prioritariamente em casos europeus, onde
imperou durante o Estado de bem-estar social o que ficou conhecido como Keynesianismo
espacial, questionamos em que medida o processo de financerizacao de producao do
espaco via UDPs tem potencial para aprofundar as desigualdades socioterritorias, no geral,
e especificamente no caso brasileiro, onde historicamente a producao de infraestruturas
sempre foi desigual pelo espaco. Nesse sentido, essa desigualdade na disponibilidade de
infraestrutura e na assimetria de investimentos pelo espaco pode se constituir enquanto
um limite ao fendmeno da financeirizacao?



