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RESUMO:

Em cidades marcadas por enormes gradientes de desigualdades socioespaciais, por profundas
diferencgas socioecondmicas entre “os que chegam” e “os que se vao”, as Operagdes Urbanas
Consorciadas, sob a 6tica da justica espacial e do direito a cidade, devem ser compreendidas como
construtos técnico-discursivos que, em determinados casos, escamoteiam conflitos fundiarios,
ordens de despejos, remoces forgadas, renancias fiscais etc., empreendidas em nome da razéo da
eficiéncia, da "visdo de mercado™ e do planejamento estratégico tonalizado pela mercantilizacao
da cidade e pelo interesse de grandes agentes do complexo imobiliario-financeiro. E sob essa 6tica
que este artigo propde-se a criticamente analisar teorica, legal, conceitual e empiricamente, sob a
perspectiva da producéo do espaco urbano, as atuais OUCs aprovadas e em fase de aprovagéo que
estdo sendo projetadas e implementadas na metropole de Fortaleza/CE.

Palavras-chave: Maquina de crescimento urbano, Operacdes Urbanas Consorciadas, producao
imobiliaria, planejamento estratégico; Fortaleza/CE.
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1 INTRODUCAO

As Operacdes Urbanas Consorciadas (OUC) constituem instrumento de intervencdo no espacgo
urbano previsto e regulamentado pelo Estatuto da Cidade (LF 10.257/2001) e sua aplicacéo
circunscreve-se as areas gravadas para tal fim, de modo que a intervencao propriamente dita ocorra
em area estabelecida em comum acordo entre as partes interessadas. Tais “partes” constituem
poder publico e setor privado, as quais celebram entre si um conjunto de interveng¢fes no espaco
urbano que seja do interesse do conjunto de agentes diretamente envolvidos. Tecnicamente elas
sdo possibilidades reais para o desenvolvimento imobiliario de um setor da cidade, ou de uma
determinada area pontuais apenas, podendo beneficiar parcela restrita da populacao e desonerar o
poder publico com relacdo a um determinado investimento publico em uma dada &rea, cuja
contrapartida recai sobre o entre privado, este por sua vez beneficiado com direitos adicionais de
construgdo em determinada area, isencgdo fiscal e/ou alguma forma de flexibilidade na legislacéo
urbanistica que Ihe permita maximizar seus lucros imobiliarios por meio de grandes projetos
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urbanos estrategicamente elaborados, dotados de uma escala de intervencdo que propicia
valorizagdo imobilidria que retroalimenta a operacdo urbana em si. Todavia, para além dessa
abordagem puramente tecnicista desse instrumento, as experiéncias brasileiras demonstram casos
em que as OUC trouxeram resultados indesejados para parcela da populagdo residente na éarea
afetada — seja por se encontrar numa condicdo de irregularidade fundiaria/inseguranca juridica
quanto a posse/propriedade do imdvel habitado e/ou, indiretamente, por ver encarecer o custo de
vida em um determinado local, promovendo assim uma “expulsdo de mercado”. Em cidades
marcadas por enorme gradiente de desigualdade socioespacial, por profundas diferencas
socioeconOmicas entre “os que chegam” e “os que se vao”, os impactos das OUC devem ser
observados sob uma 6tica da justica espacial e do direito a cidade, pois ha casos em que se elas
escamoteiam conflitos fundiarios, ordens de despejos, remocdes forcadas, perdas da area dos
imoveis particulares em fungédo de intervengdes viarias, renuncias fiscais deletérias aos cofres
publicos e ao orgcamento municipal dentre outras consequéncias, matizadas e balizadas pela ordem
urbana da mercantilizacdo da cidade e pelo interesse de grandes agentes do mercado imobiliario.
E sob essa perspectiva que este artigo se propde critica e empiricamente analisar, sob a perspectiva
da producdo do espaco urbano, as seis novas OUC aprovadas que estdo sendo projetadas e
implementadas na cidade de Fortaleza/CE.

A instituicdo da propriedade privada da terra, seu carater de mercadoria, a possibilidade de ser
comprada e vendida, a possibilidade dessa mercadoria, enquanto produto, ser produzida
comercialmente com a finalidade da extracdo de lucros de incorporagdo, trazem a producéo
imobilidria para o centro do debate quando consideramos que 0 espa¢o urbano tornou-se uma
mercadoria excepcional para a continuidade e reestruturacao do capitalismo, pois, agora, mais que
outrora, grandes parcelas da cidade podem ser adquiridas, demolidas se for o caso, reestruturadas
e reinseridas em nichos especificos do mercado imobiliario. Todavia, considerando o espaco
urbano da metrépole constata-se que uma série de constrangimentos sociais, legais, ambientais e
até mesmo materiais se colocam, ndo poucas vezes, na frente da expansao imobiliaria, donde a
I6gica dos conflitos socioespaciais passam a permear a producdo do espago urbano, isso sem
mencionarmos os préprios conflitos internos ao mercado se considerarmos as assimetrias de seus
agentes e as distintas intengdes, interesses e propodsitos. Estes “obstdculos” levaram o Direito
Urbanistico — ou Direito do Urbanismo, como preferem alguns estudiosos do tema (ALOCHIO,
2010) — a buscar a solucdo juridica de potenciais conflitos de interesses — privados e publicos —,
concertando a¢des e objetivos no que tem entre si de comum no que se refere a producao do espaco
urbano. Todavia, nem todos os interesses sdo assegurados, tendo em vista que a esfera da
legalidade estrita solapa a legalidade relativa, sobretudo quando partes envolvidas encontram-se
em situacdo de inseguranca juridica por conta da irregularidade fundiario-urbanistica. Ha aqui uma
fonte de potenciais conflitos, quando os agentes do mercado imobiliario e o poder publico propdem
acles consorciadas que provoguem mudancgas estruturais em determinadas areas da cidade,
mudancas estas que demandam terra urbana para incorporacao imobiliaria e ou construgéo de areas
de interesse comum, porém, cuja demanda vai de encontro ao interesse de residentes locais que,
por se encontrarem em situacao de irregularidade juridica s&o penalizados com baixa participagdo
em decisBes e/ou com imposicdes que Ihes oneram, como por exemplo, com conflitos fundiérios,
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ordens de despejos, remoc0es forcadas, perda de parte dos terrenos e venda compulséria do terreno
onde residem h& muito ou pouco tempo.

Este é o cenario critico e complexo desenhado em muitos casos de OUC em muitas experiéncias
brasileiras, cuja problematica social é também e ao mesmo tempo uma problematica de pesquisa,
razdo pela qual justifica-se a necessidade e 0s propositos de que tais casos sejam amplamente
estudados, analisados, acompanhados e cotejados frente a outras experiéncias, de modo que 0s
efeitos deletérios ndo sejam irresponsavelmente e/ou silenciosamente replicados. A pesquisa
partiria de uma interpretacdo circunscrita a critica social por antecipacdo se ndo se propusesse ao
estudo sistematico, empirico, rigoroso e ndo tendencioso, de modo que cada caso deva ser
satisfatoriamente estudado, analisado, comparado e considerado em seu respectivo contexto e
possibilidades. Um fato comum a todos os casos é que a producao imobiliaria necessita de espaco
para novas frentes de incorporacao imobiliaria, e considerando-se a realidade de muitas metrépoles
densamente ocupadas, a reestruturacdo de determinadas areas impde-se como necessidade para o
promotor imobilidrio. Some-se a esse fato a busca incessante pela reproducdo do capital, pela
ocupacdo da forca de trabalho, pela extracdo de rendas fundiarias e lucros em “espagos de
desvalias” (MUNIZ, 2012) e 0 massivo discurso que propde uma ampla e extensiva agenda de
empresariamento urbano em muitas metropoles brasileiras, nas quais o “espirito” do
empreendedorismo ¢ amplamente “evocado”, convidado a participar do jogo de tomada de
decisdes com alto grau de autonomia e ampla margem de manobra frente ao poder publico local,
ou, quando o proprio empreendedorismo propde projetos e parcerias para o poder publico local,
tendo em vista granjear a este possibilidades de intervencdo no espaco urbano que sem sua
anuéncia legal ndo seriam possiveis. Desse modo a experiéncia ja consagrada em diversos estudos
e a implementacdo de seis novas OUC em Fortaleza coloca-nos diante da possibilidade de
conhecer, compreender, estudar, analisar, cotejar e elaborar uma leitura geogréfica de tais
operacoes.

2 PRODUCAO IMOBILIARIA E MAQUINAS DE CRESCIMENTO URBANO

A producdo do espaco urbano constitui-se no processo geral de reproducéo do capital e reproducéo
social especificamente sob a l6gica da extracdo das rendas provenientes da apropriacdo e uso da
[propriedade da] terra urbana, da extracdo de lucros de incorporacdo imobiliaria e da extracdo do
mais valor produzido pelo conjunto da forca de trabalho, processo esse capitalizado na circulacédo
do capital, quando a producdo se realiza enquanto consumo, efetivando-se na remuneracdo do
capital inicial investido. Chamamos de producdo imobiliaria o processo que se refere
especificamente aos expedientes de reproducdo do capital que perpassam/financiam/engendram a
construcdo da cidade, a producdo propriamente dita do ambiente construido, desde a materialidade
concreta a comercializacdo do que é produzido, visto que producdo é também consumo.

No que diz respeito a urbanizagdo brasileira, em geral, e da produgdo imobilidria nas cidades
brasileiras, mais especificamente, distingue-se por profundas transformacfes, as quais vém se
intensificando apos a reestruturacdo capitalista das décadas de 1970/1980. Fazemos referéncia,
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portanto, a mudancas na economia, na politica, nas formas de producdo e valorizagdo do capital e,
mais que isso, a transformacgfes na vida social, precisamente na esfera do consumo, que se
desencadearam no ultimo quartel do século XX. Estas mudancas na base produtiva, com
repercussoes nas formas de producéo, reproducéo e valorizacdo, incidem na producéo do espaco
e, portanto, do espago urbano tanto quanto se apoiam nesses processos. Tais transformagdes nao
significam apenas novos espacos acionados ou incorporados pelo mercado, mas correspondem as
novas formas de reproducdo e valorizacdo, ainda que dentro das antigas estruturas que, agora,
rearranjadas, dizem respeito aos imperativos de uma economia mundializada, financeirizada de
carater neoliberal.

Para Lefebvre (2008), o capitalismo s6 se mantém estendendo-se ao espaco inteiro, ndo apenas ao
espaco das cidades, ou produzindo espaco urbano, mas por meio da sua fungdo de comando sobre
regides inteiras e sobre o espaco global de seus empreendimentos. Em texto de 1972, “O espaco,
a producao do espago, a economia politica do espaco”, Lefebvre (2008, p. 118) argumenta que,
nos espacos da cidade, o setor imobiliario — e aqui ele compreende também a producdo e a
especulagéo — oscila entre uma funcao subordinada de retomada econdmica, fungdo consumptiva,
fungcdo de regulacdo e uma fungdo dominante. Tal oscilagdo que ocorre de acordo com oS
momentos e com 0s paises onde se realiza, permeia a desigualdade geral dos setores da economia,
do crescimento e da conjuntura econémica.

A producdo do espaco é totalizada pelos negocios da urbanizagéo, para os quais as cidades sdo
I6cus privilegiados da producdo mercantil do espaco, os quais também internalizam a metamorfose
do capital produtivo em capital financeiro, incluindo o capital ficticio e o capital mercantil. Apesar
dessa constatacdo, neste artigo nossa preocupacao recai sobre as relacdes que se desdobram para
além dessa articulacdo interna entre capitais de diferentes naturezas, buscando sim compreender e
analisar as relacdes que se dao entre os agentes privados e o setor publico, cujas articulagdes séo
conhecidas dos estudiosos das parceria-publico-privadas (PPP), as quais, no ambito da producéo
imobiliaria, celebram acdes consorciadas que flexibilizam a producdo do espaco urbano,
garantindo um ambiente de negodcios o mais possivel liberado da “incerteza radical urbana”
(ABRAMO, 2007), porém, envolto em um espesso ideario estratégico de competitividade e em
um discurso de liberalizacdo do planejamento e das atribuicdes do Estado, 0s quais, nesses casos
seriam levadas a cabo pelo setor privado — como sua contrapartida.

A OUC faz parte de um vasto conjunto de instrumentos do planejamento urbano, sendo muito
utilizada quando o desejo e 0s objetivos de uma rede de agentes consistem em requalificar uma
area ou areas desvalorizadas com potenciais de valorizacdo, visando implantar e/ou ampliar
infraestruturas urbanas, seja por meio de intervengbes onde haja interesse imobilidrio cuja
demanda necessite de alteracdes de indices e potenciais construtivos e de uso do solo urbano acima
dos limites estabelecidos pela legislacdo urbanistica e zoneamento local. Desse modo, a OUC
possibilita & municipalidade outorgar, em legislacdo especifica e de forma onerosa, direitos e
parametros urbanisticos adicionais circunscritos a uma area especifica, em troca de contrapartida
a ser paga pelo interessado, a qual geralmente consiste em obras urbanisticas, que ao fim e ao cabo
da operacdo beneficiam e valorizam a prépria area em si e/ou seus arredores imediatos. Estas

3501



®
SiITI dsio |4-a {7 de novembro de 2019
P XV] Local: Teatro da Ufes e CCHN

Nacional de

Geografia Urbana Simpurb_

estratégias fazem parte de processos gerais de transformacdo urbana, caracteristicos das
metropoles brasileiras e latino-americanas, ancorados na PPP como modo de propulsionar
empreendimentos de grande envergadura e as ditas operagdes urbanas, apoio sem o qual a
iniciativa privada dificilmente arriscaria sozinha seu capital. Em Mattos (2008), encontramos
aspectos especificos que possibilitam identificar a importancia da producdo imobiliaria nos
processos de transformacéo urbana e que aparecem como causa principal da mercantilizagéo do
desenvolvimento urbano recente, sobretudo em tempos de crise, quando entdo 0s negdcios
imobiliarios buscam a ancoragem das PPP e medidas que garantam maior flexibilizacdo
urbanistica e isencdes fiscais:

v Financeirizacdo da economia mundial aliada a politicas nacionais de desregulacéo,
privatizacdo e liberalizacdo, que se articulam subordinadamente a liquidez internacional,
apresentando condicOes favoraveis, como o baixo risco-pais, estabilidade das instituicdes
financeiras, criacdo de outras novas especificas aos negocios imobiliarios, competitividade
internacional etc.;

v" A imposicdo de um enfoque na gestdo publica sustentado por critérios de neutralidade e
subsidiarios, outorgando assim autonomia, liberdade e protagonismo aos grandes agentes
privados do setor imobiliario nos processos de transformacao urbana;

v' A celebracdo da gestdo urbana, segundo estratégias de competitividade urbana e de
mercantilizacdo da cidade, pautadas pelo planejamento estratégico, pela flexibilidade
urbanistica, pela descentralizacdo politico-administrativa, pela atratividade de capitais
investidores a custa de vultosos e amplos programas e projetos de requalificacdo urbana.

Ao considerarmos os trés pontos arrolados acima, sobretudo os dois ultimos queremos enfatizar a
centralidade das OUC enquanto objeto de estudo face aos novos enfoques privilegiados
recentemente na gestdo urbana e na producéo imobiliaria, cujo empresariamento de teor neoliberal
revela a producdo de uma cidade de modo cada vez mais pontual, seletivamente valorizada, cuja
gestdo privilegia o enfoque por areas espacialmente demarcadas, seguindo uma loégica em que
setor privado e publico celebrem parcerias estrategicamente elaboradas e pautados por pesquisa
mercado. Desse modo, queremos chamar aten¢do para um outro ponto muito especifico da
natureza deste processo de empresariamento urbano, que € aquele das coalizdes formadas em torno
a determinados agentes produtores do espago urbano. Tais coalizoes também chamadas “redes de
crescimento” consistem em PPPs combinadas que abrangem elementos de um esforco direcionado
e da midia local, que se mantém através de governos locais profundamente dependentes do
crescimento econdmico presente no ambiente do “bom negdcio”, dependentes do apoio
manipulado de amplos segmentos da sociedade civil organizada. Embora sensiveis as
reivindicacgdes locais, sdo dotadas de dimensdes ideolodgicas, politicas, econdmicas e culturais que
respondem a seus proprios e particulares interesses (GOTTDIENER, 1997, p. 221-223). Estas
redes de crescimento consistem em um “empenho paroquial das elites locais”, as quais cooperam
para que a cidade gere mais dinheiro por meio do chamado “desenvolvimento urbano”, fazendo
do “local” um recurso econdomico, uma mercadoria.
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Estes interesses, quase oligopolistas, podem, segundo Gottdiener (1997), dentro das “redes de
crescimento”, manipular o “desenvolvimento urbano” ao seu favor, por exemplo, na canalizacao
do fluxo de investimento social para areas e empreendimentos especificos, fazendo com que a
forma da expansao da cidade reflita questBes contestaveis, afetando até mesmo a capacidade matua
de crescer, como € o caso da superproducao de empreendimentos imobiliarios de grande e médio
porte, que, estrategicamente pressiona a aceleracdo da valorizagdo imobiliéria de teor especulativo.

Este tipo de regulacéo flexivel da politica local e a interferéncia dos interesses privados na gestéo
publica, caracteristica das atividades do mercado imobiliario, historicamente, refletem as
particularidades do planejamento urbano no Brasil, pois, trata-se de uma ingeréncia na estruturacao
da cidade quando, em funcdo da prospecc¢do de areas em desvalias ocorre uma convergéncia de
interesses empresariais privados que propdem revalorizar e reinserir com destaque tais areas no
mercado imobiliario local, a fim de que seus potenciais majorados por indices mais permissivos
sejam explorados mercadologicamente. No entanto, este processo ndo ocorre sem a parceria entre
pode publico local e agentes especificos do mercado, especializados na constatagcdo das areas que
oferecam essas possibilidades potenciais.

Consideramos que o protagonismo de certos agentes e/ou grupos de agentes vem permitindo que
alcancem posices privilegiadas na producéo da cidade, o que inclui o poder exercido nos espacos
de planejamento, bem como a capacidade de certos segmentos pressionarem o direcionamento das
estratégias econdmicas espaciais nas escalas local e inclusive regional, convergindo-as aos
interesses imobiliarios. Nesse sentido, Gottdiener (1997, p. 216) aponta que 0s interesses
oligopolistas operam com protagonismo, ndo sem a intervencao do poder publico local ao lado dos
interesses pro-crescimento, em busca da producéo do ambiente construido e da obtencao de lucros
com a sua venda, ou simplesmente com a conversdo juridico formal da propriedade da terra, cuja
antecipacdo Ihes garante o retorno do investimento. Este processo s6 é ponderavel em termos
mercadologicos se as pré-condicdes forem estabelecidas e se a antecipacdo espacial for colocada
em pratica, garantindo, assim, vantagens comparativas do crescimento em termos de localizacéo,
e por esta razdo consideramos pertinente cotejar as OUC em curso face a outras experiéncias, a
fim de empiricamente analisar a l6gica que as conduz e as intencionalidades que subjazem tais
interesses nem sempre muito bem compreendidos pelos citadinos e pela vizinhanca direta e/ou
indiretamente impactada. Para além dessas consideracfes tedrico-criticas importa também
empreender um esforco analitico calcado na delimitacdo espago-temporal da pesquisa, isto &, as
areas-alvo das seis OUC, suas imediacdes e o recorte temporal recente.

As experiéncias histdricas dos casos de Operacbes Urbanas Consorciadas no pais revelam muitos
“pequenos perdedores” com alguns “grandes ganhadores”, cenario no qual a figura dos
especuladores constitui a vanguarda da expansao urbana. Os empreendedores locais, geralmente
trabalham junto aos lideres politicos locais que, conjuntamente, controlam os conselhos
municipais, influem decisivamente nas leis de zoneamento e desenvolvem suas atividades na
esteira de grandes projetos urbanos, favorecendo-se da chamada economia de escala criada por
estes projetos multiusos, que, por sua vez, ao encontrar uma sélida ideologia do crescimento,
executam suas agdes num clima favoravel aos negdcios (GOTTDIENER, 1997, p. 247). Essa

3503



®
SiITI dsio |4-a {7 de novembro de 2019
P XV] Local: Teatro da Ufes e CCHN

Nacional de

Geografia Urbana Simpurb_

hipotese € comum a inimeros casos de grandes projetos urbanos, de OperacGes Urbanas
Consorciadas, de projetos imobiliarios multiusos, enfim, caracterizando uma rede de agentes que
pactuam um consenso em torno do, grosseiramente chamado, “crescimento urbano”, ou numa
expressao um pouco ‘menos pior’, o “desenvolvimento urbano”.

Uma das principais contribuicGes para estes estudos veio de Logan e Molotch (1987), em Urban
Fortunes, os quais trataram do tema das “maquinas de crescimento” a partir da realidade das
cidades norte-americanas do ultimo quartel do século XX. Esta nogdo, mutatis mutandis,
possibilita-nos melhor compreender os principais e mais definidores arranjos concertados no rol
das acdes dos grandes agentes do mercado imobiliario local, cujas ‘aliangas’ criam condi¢des que
facilitam o uso do local, isto é, o planejamento e a gestdo concernente ao uso e a ocupac¢do do solo
urbano com finalidades pro “crescimento urbano” (LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 32).

De acordo com a ideia de “growth machines”, a maioria dos empreendedores imobilidrios,
independentemente da posicdo econémica ou area e nicho de atuacao na cidade, facilmente chega
a acordos sobre a questdo do crescimento, amparado sempre na doutrina do livre mercado em que
0 Unico e legitimo mecanismo de escolha do que e onde deve ser produzido € a “mao invisivel”,
nesse caso do mercado imobiliario local que, inclusive, fazendo-o confundir-se com os proprios
anseios da populacao local, para quem Ihes parece que o crescimento agregado sempre € retratado
como bem publico, benéfico a toda e qualquer atividade econdmica, creditado para, por fim, a
ajudar toda a ‘comunidade’, porque traz empregos, gera renda, receitas fiscais, servigos etc.
(LOGAN; MOLOTCH, 1987, p. 32-33). Essa “mao invisivel” retrata um discurso liberal de
competitividade e possibilidades de empreendimento para grandes e médios capitalistas, no
entanto, para além do plano do discurso, compreende-se que as possibilidades pactuadas e
concertadas ndo se estendem a todos os empreendedores de igual forma, estando, antes, encerradas
entre determinadas “coalizdes” e N0 ambito das “redes de crescimento”.

No caso brasileiro, a crise econdmica e a urbanizacdo dependente, postergou ainda mais a
modernizacdo tardia na periferia econémica nacional para o fim do século XX. O discurso do
marketing urbano na era da competicdo entre cidades, pautado pelo empreendedorismo urbano
(HARVEY, 2005) e pelo planejamento estratégico (NOVAIS, 2010) na era da nova “guerra dos
lugares” (ROLNIK, 2015), levou a “metropole emergente” da “terra do sol” (BERNAL, 2004) em
busca do seu “lugar ao sol” no “complexo imobiliario-financeiro” que entdo surgia (ROLNIK,
2015), movimento que se deu contextualmente como que em um arremedo do imperativo do
“planejamento estratégico” e do city marketing. O vagalhdo neoliberal da década de 1990 trouxe
consigo um regime de acumulacdo urbana assentado sobre a producdo imobilidria e o
planejamento estratégico que vende fragmentos da cidade-mercadoria. A construcdo do consenso
local neoliberal pautado no modelo da governanga urbana e na adogdo do ideario do “valorizar é
preciso” conduziu a cidade a venda sob o balcdo do planejamento estratégico e do
empresariamento urbano.

Sob as condigdes da “Década perdida” (1980) da baixa capacidade fiscal do Estado e da
descentralizacdo politico-administrativa p6s-1988, o regime de governanca urbana chegou aos
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“tropicos” fazendo com que muitas municipalidades buscassem ansiosamente pela “formula
magica” das “operagoes interligadas” — seu nome primeiro —, cujos exemplos pioneiros sdo de S&o
Paulo, Porto Alegre, Belo Horizonte, Rio de Janeiro e inclusive Fortaleza — pois desde o Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de 1992 j& estava incluida a utilizagcdo das OUC
como instrumento da politica urbana (HOLANDA; ROSA, 2017) —, que viu suas primeiras
experiéncias ainda no final da década de 1990. A “féormula magica” fundamenta-se na moeda de
troca do poder publico local sobre o controle do potencial construtivo e dos pardmetros
urbanisticos, cuja “magica” consiste na flexibilizacdo da regulacdo urbanistica e na celebragdo de
uma politica urbana concertada com o mercado imobiliario.

Estratégias desse tipo visam alcar o modelo imperativo da competi¢do por capitais publicos e
privados, e chegam até mesmo a incorporar uma relativa participacdo popular no processo de
tomada de decisdo governamental que, no entanto, podem néo impedir o desenvolvimento das
estratégias econémicas empresariais tendenciosas, as quais se sobrepdem inclusive ao pacto
politico condensado em planos diretores, leis organicas, programas politicos e demais documentos
constitucionais (COMPANS, 2005, p. 16 e 17).

Estas hipdteses gerais problematizam o caso que propomos aqui analisar, e a partir de tais
questionamos a natureza destas OUC e o discurso que as promovem em Fortaleza, cuja tonica
enaltece as “coalizdes” pactuadas e o “crescimento urbano” como féormula geral e necessaria para
0 desenvolvimento urbano e a captura econémica de determinadas areas por protagonistas do
mercado imobiliario com apoio do poder pablico local. Em sintese, as questdes de pesquisa que
nos propomos a responder podem ser resumidas da seguinte forma: 1) quais interesses e
intencionalidades promoveram as OUC nas experiéncias brasileiras mais exitosas?; 2) quais
impactos e consequéncias as OUC trouxeram para a populacdo vizinha e para o erario publico?;
3) qual o contexto enseja a celebracdo de PPPs correlacionadas ao caso das OUC, e em que medida
elas se relacionam com o “discurso competente” empreendido por agentes publicos que deveriam
representar os interesses da populacdo de um modo geral e ndo apenas de um segmento empresarial
especifico?; 4) nesse mesmo sentido, como o local, as areas, as delimita¢fes espaciais vem sendo
consideradas e podem ser analisadas frente ao empresariamento urbano e ao discurso promotor
das OUC?; 5) a partir dos seis casos em questao o que podemos concluir a respeito do planejamento
urbano e da natureza republicana [e democrética] do trato da coisa e da maquina puablica, se a
gestdo urbana se coaduna com interesses especificos do empresariado imobiliario e se inclina as
necessidades mercadologicas, divulgando-as publicamente como interesses comuns aos citadinos
e/ou moradores de determinadas areas de um modo geral?

3 OPERACOES URBANAS CONSORCIADAS E O EMPRESARIAMENTO DA POLITICA
URBANA: UM PERMANENTE REGIME DE EXCECAO?
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Apesar de em seu escopo o Estatuto da Cidade definir a Operacdo Urbana Consorciada como uma
acdo conjunta do poder municipal, dos proprietarios, dos usuarios permanentes e dos investidores
no processo decisorio de aplicacdo deste instrumento, o que se pode inferir, de acordo com
Albuquerque (2015), através da analise dos casos brasileiros, é a relativa participacéo popular, em
funcdo do carater de celeridade com que tais propostas sdo apresentadas nas assembleias
municipais e da recorrente utilizacdo deste instrumento em diversas gestdes do poder local,
tornando-se, a nosso ver, em um importante mecanismo de conducdo da politica urbana, e sob uma
visdo pautada na logica do empresariamento urbano e na promocao da imagem da cidade em um
cenario de cada vez maior competicdo internacional, colocando-a a venda — sujeita ao poder
financeiro/econdmico — sob o pretexto de promover o desenvolvimento social, o crescimento
econémico e a protegdo ambiental.

E o Estatuto da Cidade que regulamenta o uso, as normas e 0s principios basicos de uma OUC
como instrumento legal, possibilitando as cidades basearem novas legislacdes a partir de suas
diretrizes e promovendo uma mais ampla utilizacdo desta ferramenta para a promocao das
melhorias urbanas supracitadas (HOLANDA; ROSA; PEQUENO, 2017). Por essa razdo, como
atestam Maricato e Ferreira (2015), as OUC néo se limitam em determinar que os investimentos e
intervencgdes sejam realizados dentro da area da operagdo, mas torna imperativo, para que se
cumpram seus objetivos, a criacdo de planos de contingéncia, tais como: programa basico de
ocupacao; programa de atendimento econémico e social para a populacao afetada; estudo prévio
de impacto de vizinhanga; contrapartida a ser exigida dos proprietarios, usuarios e investidores
privados pelas melhorias ou regularizacao e representacdo da sociedade civil.

Por conseguinte, como ressaltam Holanda e Rosa (2017), cada municipio tem autonomia para
determinar quais instrumentos da politica urbana devem ser utilizados de acordo com o Plano
Diretor municipal, onde ele é necessario, determinar as areas onde as OUC serdo implantadas, as
formas de participacao e os tipos de intervencdes e investimentos. Entretanto, tomando como base
a revisdo bibliografica dos estudos aqui citados, tanto como a avaliacdo dos projetos de OUC em
Fortaleza, é possivel indicar que geralmente as politicas urbanas ddo maior énfase aos instrumentos
da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC) e das Opera¢des Urbanas Consorciadas
quase sempre associadas a flexibilizacdo dos parametros urbanisticos em detrimento de outros
instrumentos, tais como as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), por exemplo
(FORTALEZA, 2009).

Quanto a essa caracteristica podemos ressaltar que as politicas urbanas em Fortaleza, parecem
estar desassociadas das politicas habitacionais. Para Holanda, Rosa e Pequeno (2017, p. 30): “[...]
las acciones del gobierno se han reducido a la ejecucion de grandes proyectos urbanos no
vinculados con lo que esta planeado para el municipio”. Tais agdes também estdo cada vez mais
sendo implementadas a partir de interesses e projetos da iniciativa de agentes privados, sob a
justificativa da necessidade de se realizar grandes investimentos em infraestrutura de transporte e
energia, com o uso do fundo puablico, que garantam a lucratividade e diminuam os riscos dos
projetos em parcerias deste tipo, com destaque para as do periodo pds anos 2000 (ROLNIK, 2015).
Podemos entdo apontar que:
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Os Projetos Urbanos viabilizados pelas OperacGes Urbanas sdo formas complexas de
articulagdo entre agentes publicos e privados, cujo objetivo é viabilizar recursos para
desencadear processos de desenvolvimento econdmico assim como promover efeitos de
reestruturacdo do espaco urbano (ALBUQUERQUE, 2015, p. 109).

Desse modo, especialmente no periodo mais recente, compreendemos que as aliangas politicas
locais criaram estratégias que possibilitaram e possibilitam, através do planejamento urbano e da
utilizacdo de instrumentos juridicos especificos de regimes de excecdo (RABELO;
ALBUQUERQUE, 2019), a captacdo privada da mais-valia fundiaria urbana produzida
socialmente, em detrimento da sua captacdo e gerenciamento pelo poder publico local
(ALBUQUERQUE, 2015; RABELO; ALBUQUERQUE, 2019).

Neste cenario, em que as politicas urbanas caracterizam-se por seu direcionamento econémico, as
Operac6es Urbanas Consorciadas foram e sdo implementadas sob diferentes gestdes no municipio
de Fortaleza nas ultimas decadas. A partir dos artigos de Albuquerque (2015), Holanda e Rosa
(2017) e Rabelo e Albuquerque (2018), consideremos uma breve retrospectiva da crescente
utilizacao desse instrumento desde o primeiro projeto aprovado no final do ano 2000 no governo
do entdo peemedebista Juraci Magalhées, até o contexto recente:

v" O governo de Juraci Magalhdes (1997-2004) marcou uma mudanga na postura econémica
da Prefeitura de Fortaleza, promovendo reducGes no quadro institucional, reformas
administrativas (divisdo municipal em seis regionais), implementacdo de politicas
econdmicas de cunho neoliberal;

v Desse modo o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PPDU) de 1992 nao definiu
previamente quais areas da cidade seriam alvo de intervengdes dessa natureza e, da mesma
forma, ndo determinou os critérios de selecdo dessas areas, restringindo assim, o controle
do poder publico sobre as operacdes;

v" Assim, no ano 2000 foi aprovada a primeira OUC em Fortaleza, a OUC Parque Foz do
Riacho Macei6 (ambiente fluvio-marinho com leito e margens fortemente degradados;
ocupacdes irregulares; alto potencial paisagistico, bem localizado e atrativo ao setor
imobilidrio), seguindo o ‘padrao’ brasileiro de sobrevalorizacdo em areas ja valorizadas
gerando uma tendéncia a segregacao historicamente produzida;

v" Apbs a publicacdo do Estatuto da Cidade em 2001, o Plano Diretor passou por uma revisdo,
em um processo longo que se encerrou apenas em 2009, quando foi aprovado o Plano
Diretor Participativo de Fortaleza (PDP-FOR), sob a administracdo da petista Luizianne
Lins (2005-2012);

v No novo Plano Diretor, especificamente nos artigos 242 a 248 que tratam das diretrizes das
Operacbes Urbanas Consorciadas, a Operacdo Urbana é definida de acordo com o0s
preceitos do Estatuto da Cidade, dando énfase a ocupacdo adequada, ao cumprimento da
funcdo social da cidade e a questdo ambiental que, para tanto, permite a alteracdo nos
parametros urbanisticos determinados pela Lei de Uso e Ocupagéo do Solo;

v’ Especificamente no art. 243, que prop0e a definicdo e areas prioritarias para a implantagéo
de OUC, a cidade foi dividida em cinco regides (central, noroeste, leste, oeste e nordeste)

dentro das quais as zonas de alguns projetos futuros ou em desenvolvimento, como as do
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Projeto Orla, do TRANSFOR, Metrofor, Zonas Especiais de Dinamizacdo Urbanistica e
Socioecondmica (ZEDUS) e Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), sdo alvo
priméarios sem, no entanto, determinar que estas areas devem, obrigatoriamente, receber
0S projetos;

A primeira operacdo urbana em Fortaleza data do final do ano 2000, antes da publicacdo do
Estatuto da Cidade e, portanto, sob a regulacdo do antigo PDDU, de 1992. Desde entdo, varios
outros projetos foram apresentados e aprovados, cujo andamento das intervengdes e
empreendimentos previstos encontram-se em diversos estagios. Aqui, trataremos de sete operacoes
que ja foram caracterizadas em estudos anteriores oferecendo, no entanto, nossas proprias
contribuiges.

No Mapa 1 encontram-se representadas as OUC que foram aprovadas e executadas, em fase de
execucdo e estudo/implementacéo até o ano de 2018, das quais apenas as do Jockey Clube, Lagoa
do Papicu e Riacho Macei6 alcancaram, total ou parcialmente, os objetivos pretendidos com as
intervencdes previstas e realizadas nas respectivas areas.

MAPA 1. Fortaleza — Operacbes Urbanas Consorciadas finalizadas, vigentes e em
implementacao/estudo. 2018
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Fonte: Fortaleza (2018, p. 10).

Ao analisar detidamente o Mapa 1, em primeiro lugar, podemos identificar a concentragao espacial
dos primeiros projetos de OUC — na cor marrom — na parte leste da cidade, reconhecidamente a
area de expansdo e valorizagdo imobiliaria, sobretudo desde o ano 2000, e destacar, segundo
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Holanda e Rosa (2017), um conjunto de caracteristicas presentes em algumas OUCSs: quase sempre
contétm em seu perimetro areas de protecdo ambiental, geralmente se sobrepdem ao
macrozoneamento ambiental; as intervencgdes propostas praticamente ignoram as populacdes para
além de seu perimetro; em todas ha o descumprimento de algum aspecto legal em relagdo as
diretrizes do EC; e dentro dos seus perimetros as OUCs incorporaram parte do perimetro das ZEIS,
sobrepondo-se a eles.

Com relagdo aos OUCs executadas e implantadas o Quadro 1 apresenta uma sintese de suas
principais caracteristicas e informagfes principais, do qual destacamos uma associacdo entre
grandes incorporadoras locais nacionais e proprietarios de terras.

QUADRO 1 - FORTALEZA: OPERACOES URBANAS APROVADAS. 2017.

p L Incorporador | Propriedade Conﬂ itos .
ouc Ano Area Iniciativa - socio- Situacdo
/Investidor da terra . .
ambientais
Foz Norpar / Terra Remogéo de
Riacho 2000 33.241 Privada Basilis e Terra Brasilis | 87 familias; | Executada
Maceid Tecnisa MZA
Proprietarios . N
Dunzjls do 2004 | 3.964.000 Privada dos terrenos Manuel Dias | Sobrepde-se
Cocé ~ Branco ao MZA
da Operacdo
Jockey . Diagonal / Sociedade
Clube 2007 232.015 Privada ROSSI Jockey Clube/ - Executada
Diagonal
Brookfield
Centro-Oeste ECM
Sitio 2011 262.398 Privada Empreendime Comercial Sobrepde-se Em x
Tunga ntos ao MZA execucao
I Ltda
Imobiliarios
S.A.
Otoch ~
Lag_oa do 2011 203.869 Privada Moura Empreendime Remogao (_je Executada
Papicu Doubeux ntos 100 UHs;
- Proprietarios ~
OS.O rio de 2014 | 1.700.000 Privada dos terrenos - SobrepGe-se
Paiva ~ ao MZA
da Operacdo
Proprietarios ~
Lagoa da 2015 | 860.000 Rodgar dos terrenos - SobrepGe-se
Sapiranga Puablico N ao MZA
da Operacdo

Fonte: Holanda e Rosa (2017, p. 12).

De acordo com Oliveira e Aldigueri (2019, p. 2), observa-se que:

[...] se no intervalo entre 2009 e 2014 houve uma énfase aos grandes projetos
urbanos, que apresentavam uma série de incompatibilidades com o PDP-FOR, o
periodo seguinte foi marcado pelo recuo na condugdo desses projetos, que deram
lugar a um foco nos processos de planejamento. Esses processos se
caracterizaram pela desregulamentagdo dentro do proprio planejamento, de modo
a tornar legais objetivos incompativeis com a legislagdo. E, atualmente, a volta
ao incentivo aos grandes projetos, a partir das OUCs que [...] ganham novas
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dimensdes e relativizam conquistas ja alcangadas na legislagdo vigente, entre as
quais se destacam as ZEIS. Desse modo, parece-nos que o momento atual,
apresenta-se como um processo hibrido, em que, por um lado, retornam as
propostas de grandes projetos urbanos associadas a instrumentos previstos no
planejamento, enquanto que, por outro lado, funcionaliza-se o planejamento
urbano através de alguns instrumentos previstos no Estatuto da Cidade para dar
continuidade a (des)regulamentacdo em prol do capital.

A perspectiva sintetizada pelos autores afirma que tem ocorrido uma sobreposi¢do dos grandes
projetos urbanos ao planejamento urbano e um processo de (des)regulamentacéo do planejamento
através da revisdo da legislagdo municipal ou da elaboracdo de um master plan que tem por
horizonte temporal as proximas duas décadas, submetendo a si o préprio plano diretor. Trata-se
do Fortaleza 2040, o qual sob a responsabilidade do Instituto de Planejamento de Fortaleza
(IPLANFOR), contratou uma empresa de consultoria para sua elaboragéo, tendo por objetivo
“tracar determinacdes a longo prazo para a cidade, de forma independente das gestdes municipais
e das revisdes de planos diretores” (OLIVEIRA; ALDIGUERI, 2019, p. 5). O Fortaleza 2040 ¢
composto por um Plano Mestre Urbanistico, um Plano de Mobilidade e um Plano de
Desenvolvimento Econdmico e Social, dentre outros e, atualmente, vem sendo apresentado pela
gestdo municipal como o principal plano para o municipio, transmitindo a ideia de estar acima do
proprio plano diretor, embora néo tenha forca de lei. Segundo Géis (2017, p. 15):

O Fortaleza 2040 intenciona ser um “mega plano” que orientara todas as ac¢des
das politicas urbanas — inclusive na formulacao do préprio plano diretor — e acdes
do setor privado na cidade através de indicacfes de projetos para Fortaleza por
meio de produtos por ele gerado como: Plano Mestre Urbanistico e de Mobilidade
— PMU/PMOB e o Plano de Desenvolvimento Econémico e Social

Em paralelo a elaboragédo do Fortaleza 2040, ocorria a revisdo da Lei de Uso e Ocupacéo do Solo
(LUOS) de 1996, lei complementar que visava regulamentar o PDP-For, a cargo da Secretaria de
Urbanismo e Meio Ambiente (SEUMA). Assim como para a elaboracéo do Fortaleza 2040, foram
contratados profissionais por tempo determinado, via selecdo publica, para a elaboracdo desta
revisdo. A LUQOS aprovada em 2017, apresentou um novo instrumento ao Plano Diretor, as Zonas
Especiais de Desenvolvimento Urbano e Social (ZEDUS), e zoneou 20 novas delimita¢fes no
municipio dentro dessa tipologia, que no vigente plano diretor correspondia s6 a duas. A soma
total dessas 22 zonas resultou em 12% do territorio do municipio (DAMASCENO, 2017), o que
indica que se trata ndo de um zoneamento especial, mas de um novo zoneamento criado pela
LUQS, o qual néo teria esta prerrogativa mediante o plano diretor vigente. As justificativas das
ZEDUS consistem na geracdo de emprego e renda através de microcrédito e incentivos fiscais,
porém, na LUQOS, sua imediata funcdo é a de alterar os parametros urbanisticos nessas areas,
aumentando o potencial construtivo. Oliveira e Aldigueri (2019, p. 7) afirmam que “se sobrepomos
os corredores propostos pelo Fortaleza 2040 as areas de ZEDUS, percebemos que em parte
consideravel as areas coincidem, e apresentam a consonancia de que ambos serviram para
viabilizar [...]” aimplementacdo de grandes intervengdes urbanisticas por meio de grandes projetos
urbanos que promoverdo maior lucro aos investidores imobiliarios, e some-se a isto as seis OUCs
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diferentes daquelas propostas pelo programa Fortaleza Competitiva, sob a gestdo do atual prefeito
Roberto Claudio, sob a qual fica clara a adogdo das OUCs como uma préatica estratégica de
planejamento. De acordo com pesquisas realizadas por Holanda, Rosa e Pequeno (2017), o critério
de escolha das &reas para essas operacfes claramente ndo esta vinculado a uma demanda social
reprimida, mas aos interesses do mercado imobiliario, o que fica implicitamente evidente quando
sobrepomos a areas dessas operacGes aos eixos de expansdo da cidade, que se justapostos
coincidem.

A gestdo atual, através da Secretaria de Urbanismo e Meio Ambiente, tem demonstrado um
particular interesse na politica de incentivo, promocao e apoio a realizagdo de PPPs, e nesse &mago
lancou o Fortaleza Competitiva, plano esse que tem como objetivo oferecer maior
desburocratizacédo; dar celeridade aos investimentos que priorizem o investimento no mercado de
trabalho e na geracao de empregos; pautando seus negocios em PPPs, facilitadas e encorajadas por
meio de incentivos e desregulamentacdes. Especificamente nesse ponto, a proposicao de novas
Operac6es Urbanas Consorciadas ganha destaque, e coloca a cidade de Fortaleza como a que tem
mais OUCs no Brasil. Esse discurso e essa estratégia do “empreendedorismo urbano”, calcado na
eficiéncia, celeridade e competitividade da “cidade como um negdcio”, ampliam as condic¢des
adequadas para a celebracdo das PPPs. De acordo com Oliveira ¢ Aldigueri (2019, p. 9), “para
proposicdo das novas OUCs, a prefeitura contratou um estudo de prospeccao para identificacao de
areas de interesse para o desenvolvimento de OUCs, através do edital 2090/2015, realizado pela
consultoria Quanta”, empresa terceirizada pela SEUMA, que responde pela prospeccao de areas
para interessados e vice-versa, onde possam celebrar ente publico e privados novas PPPs em novas
OUCs. O conjunto das OUC existentes, mais as novas propostas, incidem sobre uma éarea
significativa do territério municipal, at¢ mesmo maior do que a soma das zonas do
macrozoneamento urbano, e as 15 novas OUCs prospectadas apresentam dimensfes maiores se
comparadas as primeiras OUCs aprovadas.

Destarte, entende-se que esse atual momento de ampliacdo do instrumento das OUCs em
Fortaleza, apresenta-se como uma clara estratégia de remercantilizacéo da terra urbana em desvalia
situada nos perimetros das OUCs, despontando-se como uma inseguranca para as ZEIS limitrofes
ou as quais se sobrepdem, bem como a sua populacéo residente. Ha uma continuidade do processo
de flexibilizacdo da regulamentacdo, que se da especificamente por meio do instrumento das
OUCs, objetivando grandes intervencdes, que geram oportunidades para a celebracdo de grandes
projetos urbanos, em prol prioritariamente dos interesses privados dos principais agentes do
mercado imobiliario local, em detrimento do instrumento ZEIS.

4 CONSIDERACOES FINAIS

Enquanto as OUCs ja aprovadas em Fortaleza seguiam principios que possibilitavam determinar,
em maior ou menor grau, seus condicionantes, considerando-se a localiza¢do concentrada, os tipos

especificos de intervengdes, 0s agentes objetiva e previamente envolvidos, as novas propostas de
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implementacdo de OUC — com a exce¢do da OUC Lagoa da Sapiranga —, demonstram uma certa

flexibilidade quanto a essas questdes.

Um fato novo a ser observado é que as novas OUCs ndo apresentam uma distribuicdo espacial
concentrada em espacos tipicamente incluidos no processo de expansdo imobiliaria dominante, o
que as diferencia das anteriores, e dois pontos de grande importancia merecem ser destacados e

esclarecidos.

Em primeiro lugar a proeminéncia da escolha de areas que apresentam relativa presenca de areas
verdes e corpos hidricos com grande potencial a apropriacéo paisagistica, 0 que demonstra como
o fator verde esta submetido ao interesse comercial/econémico sob o argumento da incluséo desses

espacos ao ambiente da cidade para o proveito da populagdo em geral.

No entanto, como é fartamente reconhecido e demonstrado em muitas pesquisas, ocorre em
Fortaleza a conjugacéo dos empreendimentos imobiliarios junto as areas verdes, consistindo numa
apropriacdo destas pelos empreendimentos, servindo apenas como recurso de valorizacdo dos

imoveis que ja se beneficiaram das melhorias urbanas socialmente produzidas.

Essa valorizacdo corresponde aquilo que Albuquerque (2015) descreve como 0 movimento de
mobilizacdo da mais-valia imobiliaria que atribui ao Estado, através das OUCs, o papel de
intermediador dos empreendimentos privados, concertados no processo de financeirizagdo e

sistematica apropriacéo privada da producédo do espaco urbano.

Se, por um lado, o poder pablico local e suas instituicbes por meio de seus representantes defendem
a ideia de um planeamento urbano estratégico a partir de um projeto de marketing e promocao
comercial da imagem da cidade contemporanea e competitiva como forma de atrair investidores,
equipamentos e eventos (MUNIZ, 2015), ha de se ressaltar, por outro lado, que a cidade, mesmo
a do seculo XXI, ainda encontra-se sustentada por um sistema socioeconémico divido e segregado
estratos sociais, em espacos diferenciados e excludentes, com segmentacdo, diferencas e

desigualdades que repercutem nas relaces socioespaciais.

Com base na flexivel definicdo atinente aos entes privados envolvidos no processo de elaboracdo
dos projetos e da possibilidade de alteracdo de usos, pardmetros e das formas de contrapartidas,
além da abertura dos consorcios a empresas nacionais e internacionais em diferentes etapas nao

necessariamente vinculadas e dependentes de acordos individuais ao longo dos anos e de diferentes
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gestdes, perpassando a legislacdo vigente, especialmente ao Plano Diretor e & Lei de Parcelamento,
Uso e Ocupagdo do Solo, podemos apontar como uma possibilidade mais que plausivel a
existéncia de um processo de leildo do espaco urbano, especificamente das areas em desvalias

urbano-imobiliérias.

Em um cenario politico no qual a preocupagdo com os resultados sociais das intervencgdes urbanas
vem, cada vez mais, sendo relegadas ao campo da disputa ideoldgica, um novo tipo de governanca
local se utiliza de mecanismos juridicos para implementar sua especifica agenda. O discurso
neoliberal de desenvolvimento pelo crescimento econémico e livre iniciativa, ndo parece levar em
conta o carater discutivel — no sentido do debate de ideias, sobretudo contraditorias, e da sua
construcdo participativa — que as OUCs tém representado em alguns espacos onde ja foram
realizadas. Nesta pesquisa, questionamos se as OUCs apresentam a tendéncia a intensificar o
processo de segmentacdo socioespacial em decorréncia do favorecimento de espagos ja
valorizados — embora existam excecdes as quais devem ser também levadas em consideracao —,

ou se elas coadunam interesses dispares e 0s resolve democratica e participativamente.

Além disso, o gerenciamento das politicas publicas parece estar sob a influéncia dos setores
privados da economia que acessam Estado como meio de abertura de novos espacos para
investimentos e asseguram, por meio de mecanismos politico-juridicos, o retorno de seus

investimentos.

E fundamental compreendermos que a configuracdo do sistema de producio da cidade capitalista
atual impde a necessidade de articulacdo dos espacgos desde a escala local até a global, cabendo a
estas se adequarem as condi¢cdes econémicas e culturais que sdo difundidas globalmente. No
entanto, entendemos que ao poder publico local cabe o papel de conhecer as particularidades de
cada lugar na ideia de que € possivel promover a construcdo de uma cidade mais justa e inclusiva
ao mesmo tempo em que a mesma se desenvolve social economicamente, visto que tais aspectos

estdo indissociavelmente conectados.

Por fim, e em contrapartida, a acumulacdo de OUCs somadas as ZEDUS asseguram a tese de que
“a cidade esta a venda” e que a cidade ¢ pensada como uma “maquina de crescimento urbano”,
cuja ldgica de valorizacdo e captura das mais valias urbanas que sdo mobilizadas e engendradas é
intermediada pela figura do poder publico local, seja direta ou indiretamente, e a adogdo de

expedientes empresariais e da terceirizacdo da prospeccdo de &reas e investidores reforca a
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perspectiva do empresariamento da gestdo urbana, sobretudo se considerarmos o discurso
competente do marketing urbano e do empresariamento da gestdo que se arvora entre as vozes da

politica municipal.
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