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mercantilizacao e
financeirizacao urbana



cidade como produto dos processos sociais

Cidade é produto e condicao dos processos
sociais de transformacao em andamento
(Lefevre, Harvey).

Harvey (1989) vai observar quais sao processos
mais atuais, evitando a separacao entre o
estudo da urbanizacao do estudo das
mudancas sociais e do desenvolvimento

economico.

Harvey, D. Do administrativismo ao empreendedorismo: a transformacdo da governanca urbana no capitalismo tardio. In:
Harvey, D. A produgdo capitalista do espaco. Sdo Paulo: Annablume, 2005. [texto original 1989]



papel do urbano na
reestruturacao economica

Qual o papel que o processo urbano tem
na reestruturacao econémica, nas
dinamicas politico-econdmicas e no
desenvolvimento urbano desigual dos
tempos mais recentes?



contexto rebatimentos no urbano

Parece haver “um consenso geral O novo “empreendedorismo”
emergindo do mundo capitalista assumiu o centro do palco na
avancado: os beneficios positivos formulacao da politica urbana e
sao obtidos pelas cidades que nas estratégias de

adotam uma postura desenvolvimento urbano.

empreendedora em relacao ao
desenvolvimento econémico”
(Harvey, 2005, p. 166).

e Fim da abordagem
“administrativa” (anos 1960)

e Lugar para formas de acao
“empreendedoras” (décadas de
1970 e 1980)



rebatimentos no urbano

Pano de fundo tem a ver com:

As dificuldades das economias capitalistas, a partir da
recessao de 1973.

Austeridade fiscal (nacional e local...)

Tendéncia ascendente do neoconservadorismo

Apelo muito mais forte a racionalidade do mercado e a
privatizacao

Maior énfase na acao local para enfrentar estes males
Capacidade declinante do Estado-Nacao de controlar os
fluxos financeiros das empresas cada vez mais a forma
multinacionais, de modo que o investimento assume cada
vez mais a forma de negociacao entre o capital financeiro
internacional e os poderes locais (que fazem o possivel

para maximizar a atratividade do local como chamariz para
o desenvolvimento capitalista)

Vantagens competitivas relativas entre cidades



regime de acumulacao flexivel

Num didlogo com os economistas...

“A ascensao do empreendedorismo urbano talvez tenha
tido um papel importante na transicao geral da dinamica
do capitalismo de um regime fordista keynesiano de
acumulacao capitalista para um regime de ‘acumula¢ao
flexivel’”(Harvey, 2005, p. 168).

Segundo Harvey (2008), neste regime ocorreu a substituicao
de um modelo de producao e acumulacao calcado na
rigidez produtiva, por um regime fundamentado em
uma maior flexibilidade dos processos, produtos,
padroes de consumo, mercados e da organizag¢ao do
trabalho.

HARVEY, D. Condicdo pds-moderna: uma pesquisa sobre as origens da mudanca cultural. Sdo Paulo, Ed. Loyola, 2008.



regime de acumulacao flexivel

emergéncia de novos setores de produ¢ao, novas modalidades
de servicos financeiros, novos mercados e, em especial, a
ascensao de altas taxas de inovacao comercial, tecnoldgica e
organizacional, com intuito de garantir que o sistema produtivo
seja capaz de operar dentro de contextos que exigem rapidas
mudancas, adaptando-se continuamente as variacoes da
demanda;

reestruturacao do mercado de trabalho: a emergéncia da
flexibilidade nos contratos de trabalho, o surgimento da figura do
trabalhador temporario, a subcontratacao, a terceirizacao, a
precarizacao da mao-de-obra, o desemprego estrutural, a
diminuicao dos salarios e, por conseguinte, o enfraguecimento
dos sindicatos trabalhistas;

na organizac¢ao industrial, foi introduzida a

obsolescéncia planejada dos produtos, dada a intensidade das
inovacOes colocadas no mercado, intensificou-se o uso de novas
tecnologias de automacao e ocorreu uma dispersao espacial das
fabricas pelo Globo, ocasionado uma descentralizacao da
producao.



mudancas na governanca urbana

Urbanizacao é fruto da producao social da cidade, cidade

nao é so “coisa” é “processo” social, de transformacao
social.

Na governanca urbana:

Mudanca para o empreendedorismo deve ser analisada
em diversas escalas espaciais — centro e suburbios,
regiao metropolitana, regiao, Estado-Nacao, etc.

Governanca significa mais que governo, envolve uma
coalizacao de for¢as mais ampla, em que o governo e a
administracao urbana desempenham apenas papel
facilitador e coordenador.

Formacao de coalizao e alianca... Tarefa para um lider
carismatico! Impoe uma marca pessoal sobre a natureza
e direcao do empreendedorismo urbano.



novo empreendedorismo
elementos principais HARVEY — caso Baltimore

i ll nogdo de Parceria Publico-Privada

e |Iniciativa tradicional local se integra com o uso dos
poderes governamentais locais, buscando e
atraindo fontes externas de financiamento, e
novos investimentos diretos ou novas fontes de

emprego.

e |nicio dos anos 1970 — resisténcia a mudancga:
grupos de protestos contra rodovias, acao
comunitaria contra renovacao de areas centrais...
“Interesses empresariais sacrificados devido as
pressoes das comunidades locais”



hovo empreendedorismo
elementos principais

a PPP é empreendedora

e Na execucao do projeto é especulativa (ao
contrario do desenvolvimento
racionalmente planejado e coordenado)

e Setor publico assume os riscos e 0s
privados o beneficio



hovo empreendedorismo
elementos principais

empreendedorismo foca mais
a economia politica do lugar do
que o territoério

e Projetos especificos se tornam foco da atencao
publica e politica, desviando a atencao e até
recursos de programas mais amplos que talvez
afetem a regiao ou o territério como um todo.

Ex. construcao de centros culturais, aparentemente
benéficos para toda a Regiao Metropolitana, mas
podem ser apenas de impacto local.



novo empreendedorismo
elementos principais

sintese

O novo empreendedorismo urbano se apoia
na parceria publico-privada, enfocando o
investimento e o desenvolvimento
econdmico, por meio da construcao
especulativa do lugar em vez da
melhoria das condi¢cdes num territorio
especifico, enquanto seu objetivo
econdmico imediato (ainda que nao
exclusivo)
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Estratégias alternativas para a
governang¢a urbana

Regiao urbana pode...

Competicao dentro do mercado internacional de trabalho
significa a criacao da exploracao de vantagens especificas
para a producao de bens e servicos.

Recursos (ex. petrdéleo);
Localizacao (ex. praias californianas — vigor comercial do Pacifico);

Investimentos — novas tecnologias, novos produtos, atracao de
capital de risco

Reducdo de custos — subsidios (renuncias fiscais, crédito barato,
aquisicao de terrenos)

Forca de trabalho adequada

Desvantagens: custos de congestionamento / deseconomias da
aglomeracao



Estratégias alternativas para a
governanca urbana

Regiao urbana pode...

Buscar melhorar sua posicao competitiva em relagao a
divisao espacial de consumo

Aumento do crédito, da capacidade de consumo
Investimentos em relacao a qualidade de vida

Criacao de atracdes para consumo — estadios esportivos, shopping
centers, entre outros de entretenimento

Festivais e eventos culturais



Estratégias alternativas para a
governanca urbana

Regiao urbana pode...

Luta para obter atividades de controle e comando
referentes as altas financgas, ao governo, a coleta de
informacoes e ao seu processamento (incluindo a midia)

e |nvestimentos em transportes e comunicac¢ao;
e Servicos de apoio
e (Oferta setor educacional e producao de alta tecnologia

Ex. centros/ aglomeracdes como Nova York, Chicago, Londres, Los
Angeles, que dificilmente perdem as atividades de comando...



Estratégias alternativas para a
governanca urbana

Regiao urbana pode...

Buscar a vantagem competitiva com respeito a redistribuicao
de superavits através dos governos centrais

e (Canalizar o montante de recursos envolvidos



Estratégias alternativas para a
governanca urbana

As 4 estratégias podem interagir entre si...

A posicao na hierarquia urbana tem tido papel importante no
padrao das fortunas e infortunios urbanos... Do
administrativismo para o empreendedorismo.

ambiente favoravel aos negocios

A concorréncia entre localidades, regides e estados tem dado
condicOes das empresas se instalarem nas cidades (ex.:
guerra fiscal) entdao a mudanca na governanca urbana se
orienta mais para a oferta de “um ambiente favoravel aos
negocios”



retomando para
introducao estudo do urbano

Reorganizacao do papel do Estado, anos 1990

Desregulacdo / Reregulacao
Privatizacao

“Empresarialismo” (Harvey, 1989) — uma assimilacao, em maior ou

menor grau, da diminuicao da presenca do Estado na gestao e

construcao do urbano, substituida pela parceria publico-privada
(PPPs)

Formas de intensificacdo do empresarialismo urbano no
contexto da financeirizacao

Diversificacao das fontes de recurso para financiar o
desenvolvimento urbano

Redesenho dos instrumentos urbanisticos



CASOS
QUESTOES



EMPRESA PUBLICA

DE UMA AREA URBANA

OUC BAIRROS DO TAMANDUATEI
PROJETO DE LEI 723/2015



Territorio

URBANIZAQAO CONSOLIDADA

QUALIFICAGAC DA URBANIZACAO o CONTENCAO URBANA E USO SUSTENTAVEL

PRESERVA(}AO DOS ECOSSISTEMAS NATURAIS




Areas industriais em
processo de
reestruturacao ao
longo do eixo
ferroviario.

Mudanca estimulando usos residenciais,
comerciais e de servicos.

Exigiriam novas regras de parcelamento, uso
e ocupacao para ser palco de uma
transformacdo de uso.

~ I\/Ielhor aproveitamento dos terrenos
- Reocupacao -

equilibrada das areas
e subutlllzadas
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Tipos de usos dos terrenos em estudo

Projecdo Transversa oe Mercatr N

Datum SAD 1969 - Zona 23 lt
1

LEGENDA

Descarte Irreqular de Residuos Classe |
Descarte Irreqular de

Residwos Classe Desconhecida

Base de Distribuico de Combustivel
Base de Distribuicdo de Gas
Comercial

Depésito

Industria Alimenticia

Industria Cerdmica

Indistria Eletroéletydnica

Indistria de Produdo

e Transtormagdo de Metais.
Indistria Quimica

Inddstria Textil
Industria de plastico

Pesto de Combustivel

Sem Uso Potencial

Sucata Metalica

Sucata ndo Metélica

Transporte

Favela

‘Residencial !
Outros

Limite de drea de interesse
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Fonte: Secretaric do Verde e do Meio Ambiente - SMVA/ PMSP
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Nao ha estudos ou propostas que levem em
consideracao a ambiéncia urbana.

Conflitos entre regulacao proposta e
resolucdes de tombamento.

Patrimonio historico, cultural e
arquitetonico
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Area encorticada
Diferentes tipologias de
precariedade habitacional

FAVELA [17]

@ 0 1 km CONJUNTO HABITACIONAL [28]



Area encorticada
Diferentes tipologias de
precariedade habitacional




Area encorticada
Diferentes tipologias de
precariedade habitacional
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Area encorticada
Diferentes tipologias de
precariedade habitacional

CHAVEIRO 24 hs.

| 02796-64
99107-6123 | 989770374




Area encorticada
Diferentes tipologias de
precariedade habitacional
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Area encorticada

Diferentes tipologias de

precariedade habitacional




Pouca area verde
Alta sensacao térmica
Atracao de chuvas
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Fonte: Sao Paulo (2002).



Instrumento, ao utilizar os
coeficientes de
aproveitamento como base
< Ppara arecuperacao da
-~ valorizacao da terra condiciona 9=
Vs -
A { a transformacao a uma

T ®

' tipologia/morfologia.

S YD NS |
)

>/

i /

B e

T
n

S A hu »
L AN
S L &,

&
ry RN by

\b/ -

-

b
o g
A

=

;
|

T 5



Instrumento, ao utilizar os
coeficientes de
aproveitamento como base
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Instrumento, ao utilizar os
coeficientes de
aproveitamento como base
para a recuperacao da
valorizacao da terra condiciona
a transformag¢ao a uma

_. tipologia/morfologia.
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Instrumento, ao utilizar os
coeficientes de Estoque do setor inteiro corresponde ao terreno que

tem potencial de mudanca de uso.
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Instrumento, ao utilizar os
coeficientes de Estoque do setor inteiro corresponde ao terreno que

aproveitamento como base tem potencial de mudanca de uso.

para a recuperacao da
valorizacao da terra condiciona

a transformag¢ao a uma
- tipologia/morfologia.
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Instrumento, ao utilizar os

coeficientes de Estoque do setor inteiro corresponde ao terreno que
aproveitamento como base tem potencial de mudanga de uso.
para a recuperagao da T e e

valorizagdo da terra condiciona I#%
a transformacgdo a uma '
tipologia/morfologia.




LEGENDA

Perimetro de adesao
Setores

Privilegiam e detalham + indefinicdo das que
. ~ o . . ==m== Perimetro expandido
intervencdes que ajudam a solucionariam problemas O Estacoes CPTW

0 Estacoes Metro

~. Valoriza¢do da terra - urbanos e garantiriam direitos

Quadras vidrias
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Limite do municipio

Alinhamentos propostos
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Aperfeicoa o instrumento em
relacdo as demais Operacoes

Urbanas

+ um dos maiores estoques de
metros construtivos
disponibilizados nas OUCs

Estoque = 5,86 milhoes de m2

Maior parte no Teresa Cristina

QUADRO 4 — DISTRIBUIGAO DOS ESTOQUES DE POTENCIAL ADICIONAL DE CONSTRUGAO

ESTOQUE

1 SETOR RESERVA EHIS
/ Iplra Nga R nR R+ R TECNICA
CAMBUCI 238.700 99,700 338.400
HENRY FORD N/A 275.800 275.800
Com isso espera arrecadar voocs o] o] iemsw|  7ev s sas
o ~ o PARQUE DA MOOCA 471.700 90.900 562.600
5’2 bllhoes de reals VILA CARIOCA 211.200 48.100 259.300
VILA PRUDENTE 144.900 57.300 202.200
TOTAL 2.898.600 1.507.500 4.406.100 777.647 §56.548
Operacao Urbana Estoque m? Area adesiom? |Area liquidam? |% viario |% estoque/area liquida
Faria Lima 2.250.000,00 5.594.645,00 4.197.319,36 25% 53,6%
Agua Espraiada 3.750.000,00 | 13.727.103,00 9.931.560,98 28% 37,8%
Agua Branca 1.850.000,00 4.951.206,00 3.989.576,55 19% 46,4%
Centro - 6.449.114,00 4.274.834,98 34% 0,0%
Bairros Tamanduatei 5.859.849,84 | 16.671.215,40 10.994.888,00 34% 53,3%




Aperfeicoa o instrumento em

relacao as demais Operacdes

Urbanas Calculo + simulacdo considerando os incentivos:
o Area de lazer residencial

e Fachada ativa

e Garagem R /nR

e 20% HIS

e 15% circulacao

+ coeficientes mais do que
dobram!

Podem chegar a 13,33 no
Teresa Cristina

SETOR SUBSETOR CA  CAvirtual (CAv) razdo CAv/CA razdao AA/D
MOOCA Alberto Lion 4 7,91 1,98 21%
Hipddromo 4 7,91 1,98 21%
Ana Neri 4 9,88 2,47 17%
CAMBUCI Alberto Lion 4 9,26 2,32 8%
Lavapés 4 9,26 2,32 8%
IPIRANGA Sacoma 4 9,98 2,49 26%
Independéncia 2 2,55 22%
Teresa Cristina 6 2,22 22%
PARQUE DA MOOCA 2 5,21 2,61 20%
HENRY FORD 2 4,79 2,40 16%
VILA CARIOCA Auriverda 4 10,27 2,57 10%
Logistica 2 4,79 2,40 1%
Helidpolis 4 9,32 2,33 15%
VILA PRUDENTE Anhaia Mello 4 10,03 2,51 10%
Ibitirama 4 9,29 2,32 13%



Aperfeicoa o instrumento em
relacao as demais Operacdes
Urbanas

+ desapropriacao pode ser
feita pela empresa e

NAO ESTA ASSOCIADA A
SOLUCAO HABITACIONAL
DEFINITIVA IMEDIATA, nem
associada a algum prazo

E uma ameaca a remogio
|
forcada

ZEIS 3
no Cambuci

0 100 m
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EMPRESA PUBLICA

Cria Empresa Bairros do Tamanduatei

S/A - EBTSA:

Sociedade de economia mista

e Possibilidade de participacao
privada

e Controle estatal (a0 menos 50% das
acoes com direito a voto)

* Regime juridico de direito privado

Sociedade an6nima
* Possibilidade de comercializacdao de
acoes e titulos em bolsa de valores

Lei prevé também a transformacdo da
SP Urbanismo em sociedade anbnima
de economia mista (art. 75)

ATIVOS da Empresa Bairros do
Tamanduatei S/A - EBTSA:

* Todos os terrenos publicos na
area da Operagao! Integralizados
quando da aprovacao da lei.

* CEPACs

e Recursos pecuniarios, bens e
direito cedidos pela Prefeitura ou

SP Urbanismo
E se ndo for superavitaria?

Riscos sao publicos!



PPP HABITACIONAL



QUESTOES PRINCIPAIS

DIFERENCAS ESTADO-CAPITAL



Projetos urbanos em pauta

Novos instrumentos
Novas formas de gestao | governanca
Novos modos de financiamento



Projetos urbanos

e Projeto de Intervencao Urbana em
separado dos instrumentos de
gestdo e funcionamento

e Criacao de instrumentos
urbanisticos alternativos x maior
regulacao da Operacao Urbana

e Projetos urbanos menores,
iniciativas “empresariais” ou em um
grande terreno (ex. Ceagesp)

e Estruturacao dos instrumentos
para aproximacao do mundo
financeirizado:

Predominancia da figura
condominio, cotas e fundos
imobiliarios

Empreendimentos segregados —
Sociedade de Propdsito Especifico



Projetos urbanos

e Grupo gestor x fragmentacao do
debate

e Consulta publica tomando o lugar
das audiéncias publicas

e Criacao e modificacao de empresa
publica para tornar-se uma S/A

Projetos urbanos

e “liberar” terra publica + terra
publica como garantia

eMaior aproximacao do mundo
financeirizado

e possibilidade de recebiveis
comporem fundos imobiliarios e
governo/empresa publica poder ser
proprietario de cotas deste fundo

e Estado entra neste circuito com
propriedades e recursos financeiros
gue dao garantia aos projetos —
maior aporte sem PPP ou com PPP?



Projetos urbanos em pauta Gestao Haddad

e Articulacao das Macroareas com * N3o avanca na regulagdo ou
os projetos de transformacdo urbana garantia dos interesses publicos

e Projeto de Intervencao Urbana em
separado dos instrumentos

e Criacao de instrumentos
urbanisticos alternativos x maior
regulacao da Operacao Urbana

e Projetos urbanos menores,
iniciativas “empresariais” ou em um
grande terreno (ex. Ceagesp)



MP 700 e temas do debate em curso

Medida provisdria que altera o Decreto-Lei 3.365/1941. E uma
continuacdo da lei (Lei 11.079/04), que agora trata especialmente da
desapropriacao por utilidade publica. Visa delegar poderes
expropriatorios a particulares que podem ser concessionarios ou
outros que facam parte de parcerias publico-privadas (PPPs) ou
congéneres.

Inclusdao dos planos de urbanizagao como de utilidade publica.
Quais os perigos de incluir como de "utilidade publica" os "planos de
urbanizacao" considerando que, tradicionalmente tém ficado a
mercé do interesse do mercado?

da possibilidade de desapropriar os imdveis e integra-los como
parte de fundos de investimento, SPEs, ou mesmo vender! Ela
permite que se desaproprie o imoével e, se o governo manifestar que
nao tem interesse sobre ele, os terrenos podem ser vendidos a
terceiros. Pode ser um mecanismo de apropriacao de imoveis pelo
privado.

Ver Casa Civil, link ,acesso 12/12/2015.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/lei/l11079.htm

Empresa

Bairros do Tamanduatei S/A

Cria Empresa Bairros do Tamanduatei S/A
- EBTSA:

Sociedade de economia mista

* Possibilidade de participacao privada
* Controle estatal (ao menos 50% das
acoes com direito a voto)

* Regime juridico de direito privado

Sociedade anbénima
* Possibilidade de comercializagcao de
acoes e titulos em bolsa de valores

Lei prevé também a transformacao da SP
Urbanismo em sociedade an6nima de
economia mista (art. 75)

ATIVOS da Empresa Bairros do
Tamanduatei S/A - EBTSA:

* Todos os terrenos publicos na
area da Operagao! Integralizados
quando da aprovacao da lei.

* CEPAGs

e Recursos pecuniarios, bens e
direito cedidos pela Prefeitura ou SP
Urbanismo

E se nao for superavitaria?
Riscos sao publicos!



Projetos urbanos em pauta
Gestao atual

OPERACOES URBANAS OUTROS

* Revisdao Operacao Urbana ZOEs e PIUs
Consorciada Agua Branca para um

empreendimento o COI * ZOE

* PIUs dos terminais —

* Melhor fazer por pedacos, desterritorializa... Generaliza a
fragmenta o territorio e o conflito flexibilizacao?

- Suspende Arco Tieté: melhor fazer

por pedacos *Sistema de bilhetagem + COI

- Arco Jurubatuba: interesses de
vereadores?



Estado empresarialista (Harvey) Estado-capital
Radicalizacao atual do empresarialismo

Estado Estado
e Se reorganiza institucionalmente e Estado financeirizado/ quer emitir
e através da regulacao urbana recebiveis da CDHU
para receber PPPs e Transfere poderes para o Estado -
e Crise fiscal - sem recursos / sem “liberalizacdo dos imodveis” / privatizacdo
capacidade de endividamento pelos privados
e Governos como “central players” e Regulacdo por arbitragem privada /
/ “strategic enablers” (Imrie & reequilibrio contratual
Raco, 1999; IFC, 2016)
Capital
Capital Internacional
Fundos publicos ou para-estatais Concentracao dos recursos urbanos na
empresa-territorio
Garantias
Fundos publicos Garantias
Isoladas do Estado Project finance — o proprio projeto (e a

terra) é a garantia
Governanga consultiva cidada
Remocdes violentas e com novas formas

Governanga conselho da empresa urbana



obrigada



