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Resumo

O estudo intenciona explorar um tema que vem sendo atual-
mente bastante discutido: a aplicagio do instrumento de transfor-
macgao da cidade, a Operacgao Urbana Consorciada e os resultados
urbanisticos, sociais e financeiros alcangados pela parceria entre
o poder plblico, a sociedade civil @ o investimento privada. O ins-
trumento que viabiliza intervengbes no espago publico também
promove a valorizagao da area atingida, criando uma contrapar-
tida para o investimento do setor privado. Assim, o instrumento se
insere no contexto dos projetos urbanos. Desse modo, com a prer-
rogativa de obter recursos com a iniciativa privada, podem ocorrer
processos de elitizagio ou gentrificagio nas areas atingidas, além
de se permitir que segmentos da sociedade civil assumam o prota-
gonismo da predugéo e o controle do espago publice, aumentando
a desigualdade de setores e a segregacao espacial na cidade.

Palavras-chave: Operacgéo urbana. Projeto urbano. Espaco
publico.

PREMISSAS

O tema “operagées urbanas” tem sido objeto de
discussdo entre profissionais, gestores, legislado-
res, politicos e pesquisadores. A polémica resulta,
principalmente, dos resultados urbanisticos, sociais
e financeiros logrados com o emprego das opera-
¢des urbanas e das légicas inerentes as experién-
cias de aplicacdo desse instrumento.

A Operagao Urbana Consorciada pode ser
compreendida como um instrumento voltado
para a transformacdo estrutural de uma por-
¢do da cidade, promovida por meio da parceria
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Abstract

The study aims to explore a tapic that is currently much
discussed: the application of the Opearagdo Urbana Consorciada,
an instrument for city lransformation, and the urban planning,
social and financial results achieved through partnership
between government, civil society and private investment. The
instrument, which makes interventions in the public space viable,
also increases the value of the affected area, creating a corollary
for private sector invastment. The instrument is thus applied in
the context of the urban project. With the prerogative of obtaining
resources through private initiatives, elitization or gentrification
processes may lake place in the affected areas and sections of
civil society are also afforded a central role in the production and
control of public spaces, thereby increasing inequalily in these
secfors and spafial segregation within the city.

Keywords: Urban operation. Fublic

space.

Urban project,

entre o poder publico, a sociedade civil e 0 in-
vestimento privado. Esse instrumento legal de
intervengdo urbana viabiliza melhorias de cara-
ter arquiteténico e urbanistico de associacédo do
poder publico com o setor privado. Para aplica-
¢ao das melhorias, identifica-se um perimetro
dentro da cidade dotado de infraestrutura, mas
que conta com consideravel capacidade ociosa
e onde a vocacao sofre rapidas alteragdes. Nes-
se perimetro, os indices urbanisticos podem ser
alterados (coeficiente de aproveitamento, taxas
de ocupagéo, usos) e a valorizagdo decorrente
& a contrapartida entre o poder publico e o setor
privado.

O ensejo de obtengéo de recursos com a inicia-
tiva privada, em funcéo das contrapartidas pagas
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pela concesséo de beneficios na legislagdo urbana,
talvez tenha sido o motivo de interesse por esse
instrumento dos gestores e politicos, com a prerro-
gativa dos recursos serem destinados ao financia-
mento do desenvolvimento urbano. De gualquer
maneira, o instrumento esta
inserido no contexto da ges-
tdo de planos e projetos ur-
banos e do controle do uso

Muitos estudos apontam
para o fracasso do modelo adotado (MONTAN-
DON, 2009) e questionam a matriz conceitual e
operativa. Apontam para especulagdo imobiliaria
como a maior beneficiada pelos possiveis ganhos
advindos das maiores possibilidades de edificacao,
resultantes dos beneficios concedidos pelo poder
publico por meio da legislacéo urbana e dos inves-
timentos plblicos programados na area atingida
pelas melhorias. Tais investimentos, publicos e pri-
vados, proporcionam a valorizagdo da terra — ten-
do como consequéncia, por exemplo, na operacao
urbana Faria Lima, em S&o Paulo, a substituigao
de um padrao urbanistico oriundo da populagao de
classe média-, para um padrdo voltado a alta ren-
da. Alguns autores reconhecem essa maodificac@o
de padrao social e urbanistico nas areas valoriza-
das como processos de elitizacdo (MONTANDON,
2007) ou de gentrificagdo (BIDERMAN; SANDRONI,
2005 apud MONTANDON, 2009).

Uma pratica atual bastante recorrente nas
administragdes municipais de cidades grandes,
médias e pequenas, advinda desse instrumento
urbanistico ou de seus “fragmentos onerosos”, &
utilizar modalidades de operacgéo urbana em pe-
guena escala — intervencgdes no espago publico
advindas dessa parceria publico-privada, como
terceirizagGes urbanas ou concessdes urbanisti-
cas. Essa pratica também deve ser considerada
e se tornar objeto de estudo e avaliagdes, pois
permite que segmentos da sociedade civil assu-
mam o protagonismo da produgdo e o controle
do espacgo plblico, aumentando a desigualdade
de setores e a segregacdo espacial na cidade.
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Evidencia-se também uma
transicao, com profundas
mudang¢as no que concerne

do solo. a gestao publica

O instrumento: o surgimento e a formulagdo do
conceito de Operacdo Urbana Consorciada no
Brasil

Nas ultimas trés décadas do século XX, o
mundo passou por uma fase de reestruturacéo
' social e do modo capitalis-
ta de produgdo, fato que
se deu em resposta a crise
econdmica e fiscal ocorrida
nesse periodo — o0 que se
reflete em um reordenamen-
to espacial das atividades econdmicas, sociais
e politicas do globo. Nesse periodo, evidencia-
se também uma transigdo, com profundas mu-
dancas no gque concerne a gestdo pulblica. De
acordo com Harvey (2005), trata-se de uma “[...]
mudanga do administrativismo para o empreen-
dedorismo urbano [...]", cuja caracteristica prin-
cipal & o incentivo & parceria entre setor publico
e privado, com o intuito de atrair investimentos,
gerando desenvolvimento econémico local. Des-
sa forma,

[...] o governo e administracdo urbana de-
sempenham apenas papel facilitador e coor-
denador. O poder de organizar o espago se
origina em um conjunto complexo de forgas
maobilizado por diversos agentes sociais [...]
Numa regido meftropolitana, devemos consi-
derar a formagéo da politica de coalizdo, a
formacao da alianca de classes, como base
para algum tipo de empreendedorismo urba-
no (HARVEY, 2005).

E nesse contexto que aparecem as primeiras
operacdes urbanas, inicialmente nos Estados Uni-
dos e Europa, evidenciando a parceria publico-
privada. Segundo Maricato (2002), em face “[...]
as transformacdes paradigmaticas geradas pela
reestruturagdo produtiva e o esgotamento do mo-
dele-fordista-taylorista [...]".-tal parceria visava “[...]
uma corresponsabilizagdo da gestao das cidades
por todos os agentes participantes da producgdo do
espago urbano”. Assim, a operagdo consorciada ti-
nha por objetivo:

[...] enfrentar um duplo desafioc — de reuti-
lizagdo de édreas da cidade que sofreram

esvaziamento em fungdo de processos de
reconversdo produtiva e de mobilizagdo
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direta de capital privado para lograr estas
transformagdes urbanisticas, considerando o
contexto de crise fiscal e reforma do estado
que restringia a capacidade de investimento
do poder publico (SANTORO; CYMBALISTA,
2001, p. 70).

Na década de 1980, o conceito que prevale-
cia sobre operagdo urbana, conforme Montandon
(2008), era o de atuagdo urbanistica englobando
agdes publicas e privadas, coordenadas pelo po-
der publico, desenvolvidas em &mbito territorial de-

limitado, atreladas ao projeto

Ao que parece, nesses Na década de 1990, as operagdes urbano e submetidas as dire-

paises, esse instrumento se
da como uma resposta ur-
bana a crise do modelo de
desenvolvimento fordista e a
conseguente quebra do Es-
tado de Bem-Estar Social,
proporcionada pela transigio para um regime de
acumulacdo mais maleavel e flexibilizando tam-
bém as relagdes politicas nas cidades. Porém, vale
ressaltar que, mesmo tendo suas raizes em ex-
periéncias norte-americanas e europeias, sua im-
plantagdo no Brasil — que ocorre em Sao Paulo na
década de 1980 — se da de maneira particular, pois
o pais apresenta caracteristicas sociais, econdmi-
cas e politicas distintas das nacbes da Europa e
dos Estados Unidos, onde, “[...] o Estado manteve
um controle significativo sobre a gestao do territo-
rio” (MARICATO, 2002).

Mo Brasil, o conceito de Operagao Urbana apa-
rece na década de 1980, formulado em 1985, no
projeto de plano diretor do municipio de Sao Paulo,
definido da seguinte forma:

Entende-se por operagdes urbanas, con-
juntos integrados de intervengdbes urbanas
desenvolvidas em areas determinadas da
cidade, sob a coordenagdo do Poder Publi-
co, visando a obtengdo de resultados rele-
vantes para os objetivos do Plano Diretor
[...] As operagdes urbanas se caracterizam
por propiciarem uma articulagdo especial
de agentes publicos e privados que acele-
ram a obtengdo de resultados pretendidos e
minimizam o emprego de recursos publicos
(SEMPLA, 19853, p.2, apud MONTANDON,
2009, p. 26).

De acordo com Meontandon (2009), a introdugéo
desse conceito no plano diretor de S&o Paulo vi-
sava “[...] acelerar transformagdes urbanas preten-
didas pelo plano diretor, envolvendo investimentos
publicos e privados neste processo’.

BAHIA ANALISE & DADOS, Salvador, v.19, n_3, p.707-T15, out/dez. 2009

urbanas passam a ter outro
conceito, incorporando e
mesclando-se ao conceito
de solo criado

trizes do plano diretor.

Na década de 1990, as
operagfes urbanas passam
a ter outro conceito, incor-
porando e mesclando-se ao
conceito de solo criado. As operagdes urbanas Fa-
ria Lima, Agua Branca e Centro — em Sdo Paulo
— passam a explorar as possibilidades de modifica-
¢do de indices e caracteristicas de parcelamento,
uso e ocupacao do solo, notadamente a concessao
de potencial adicional de construgao.

A aprovacdo do Estatuto da Cidade., em 2001,
inaugurou um momento de revisdo do conceito de
Operacao Urbana, ac mesmo tempo em gue consa-
grou, novamente, as possibilidades de combinagao
do Solo Criado as ditas Operagtes. Regulamentou-
se o Certificado de Potencial Adicional de Cons-
trucdo (Cepac) como alternativa a ser adotada na
obtencéo das contrapartidas oriundas do potencial
adicional de construgdo — ndao avangando no esta-
belecimento de outros instrumentos e mecanismos
para recuperagdo da valorizagdo imobiliaria (mais-
valia) gerada por investimentos publicos. Tampou-
co evoluiu na obrigatoriedade dessa valorizagdo
imobiliaria a ser mobilizada, recuperada e distribu-
ida para a coletividade. No Estatuto das Cidades,
consta como operac@o urbana consorciada:

Considera-se operagdo urbana consorciada
o conjunto de intervengoes e medidas coor-
denadas pelo Poder Publico municipal, com
a participagdo dos proprietarios, moradores,
usuarios permanentes e investidores priva-
dos, com o objetivo de alcangar em uma area
transformagdes urbanisticas estruturais, me-
Ihorias sociais e a valorizaggo ambiental (Art.
32 da Lei n® 10.257/01).

Na década de 2000, o conceito de Operagao
Urbana evoluiu e foi revisto em Sado Paulo, por
meio de algumas iniciativas praticadas pelo poder
publico municipal, pela Secretaria Municipal de
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Planejamento (Sempla). Os relatérios produzidos
apos essa revis@o de conceito orientam a formu-
lagdo de novas operagdes urbanas consorciadas,
aconselhando (SEMPLA, 2001a, 2001b e 2001c,
apud MONTANDON, 2008):

1. Mecessidade de estabelecer um plano
urbanistico com regras claras e criteriosas
quanto aos investimentos publicos a serem
promovidos, os beneficios a serem concedi-
dos, as contrapartidas a serem exigidas e as
formas de controle as quais os empreendi-
mentos deverdo ser submetidos.

2. Avancar na melher definicdo técnica dos
projetos piblicos.

3. Dotar a gestdo da operag@o urbana de
critérios objetivos e transparentss na conces-
sao0 de beneficios e comrespondente cobran-
¢a de contrapartidas.

4. Explorar o emprego de outros instrumen-
tos urbanisticos para a viabilizagdo de inter-
vengdes urbanas.

5. Definir projetos urbanos que conjuguem
a melhoria dos espagos publicos com a me-
Ihor configuragdo do espacgo privado.

O momento favoravel para a revisdo do con-
ceito de operagdes urbanas em 2001 possibilitou
o delineamento de uma nova estratégia para a
formulacado dos planos dessas operacgdes. Assim,
explorou-se o conceito de “plano-referéncia”, de-
nominado Priou. Segundo Montandon (2009), o
Priou ainda procura aprimorar o conceito de ar-
ticulagdo e integracao de intervencgdes urbanas
frente as condicionantes e desafios de intervencgao
na cidade contemporanea. Isso ocorre guando
considera as demandas e oportunidades, quan-
do reconhece as potencialidades e limitagdes a
transformagdo urbana, quando conjuga incentivos
e condicionantes, quando equilibra beneficios, de-
mandas e contrapartidas e faz prevalecer o inte-
resse publico sobre o, particular.

Contudo, a viabilizacdo financeira desses novos
planos urbanisticos ainda parece ser um elemento
deficiente, posto que, se o interesse imobiliario for
reduzido ou ndo recorrer aos beneficios concedi-
dos na legislagdo urbana, o fundo da operacéo ur-
bana dependera de recursos publicos ou de novas
estratégias de mediagao da participacdo privada
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para ser viabilizado — o que fica evidente quando
o Priou se'limita @ adog@o do Solo Criado como
principal mecanismo para mediar a participacio
privada.

A pratica: algumas experiéncias e muitas
adverténcias

Sao Paulo foi o primeiro municipio brasileiro a
dispor do instrumento das operagdes urbanas, em
plano diretor aprovado em 1988. Desde a década
de 1990, foi onde se levou essa experiéncia mais
longe, ao alimentar lucros do capital imaobiliario de
ponta e ignorar, reproduzindo e agravando proble-
mas sociais. Assim, as experiéncias paulistanas
sdo objeto da maioria dos estudos sobre as ope-
ragdes urbanas.

Maricato e Ferreira (2002) destacam que a
aplicagéo social do instrumento depende da for-
mulacdo e implementagdo no nivel municipal. E,
antes de tudo, uma questao politica, uma vez que
seu efeito progressista depende da capacidade de
mobilizagao da sociedade civil para garantir que
seja regulamentado de forma a assegurar uma im-
plementagdo segundo os interesses da maioria e
que permita o controle social efetivo do Estado na
sua aplicagao.

Qutra critica recorrente &€ em relagdo a emisséo
de Cepac, os certificados de potencial adicional de
construgdo, pelos municipios, que possibilita a an-
tecipagdo da arrecadacao dos recursos oriundos
da venda de beneficios. Conforme Ferreira e Fix
(2001 apud MARICATO; FERREIRA, 2002), al-
guns dos problemas da adogdo desses certificados
como fonte de recursos sdo a desvinculagdo que o
titulo cria entre a compra do potencial construtivo
e a posse do lote e a exacerbacao da logica da
iniciativa privada. Isso porque o Cepac so funciona
como titulo em areas onde a valorizagao justifica a
compra do potencial construtivo adicional. Dessa
forma, sua utilizagao nao & interessante em opera-
¢des urbanas includentes, ja que, guanto mais dis-
tante a area da operacdo se encontra da moradia
social, maior a valorizacdo.

A restricdo colocada no Estatuto da Cidade,
pela qual os “[...] recursos auferidos com opera-
¢Oes consorciadas [...]" devem ser aplicados na pro-
pria operagdo urbana, também gera adverténcias,
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pois dificulta a possibilidade de transferéncia da
arrecadacao obtida em uma area sujeita & opera-
¢ao urbana para outras passiveis de adensamen-
to habitacional. Uma das formas de evitar essas
distorgcbes, segundo Ferreira (2003), estaria na
possibilidade de ampliar as
areas territoriais destinadas
as operagles urbanas para
além do setor de interesse
do mercado, incluindo areas
com habitacbes precarias.
Assim, seria possivel criar
Zonas Especiais de Interesse
Social (ZEIS) dentro da area da Operagao Urbana
e canalizar os recursos advindos da venda de solo
criado para elas.

Maricato e Ferreira (2002) ainda apontam duas
observagdes importantes antes da avaliacdo de
gualguer instrumento legal: primeiro, a “flexibilida-
de” na aplicagdo da lei e sua interpretagdo confor-
me as circunstancias, sendo o interesse dos donos
do poder responsavel pelo sucesso ou ndo da lei.
Segundo, a tradicdo de importar ideias e modelos
do exterior, discriminando uma parte da realidade
urbana — ilegal, oculta, ignorada —, que ndo é ob-
jeto de teorias, leis, planos e gestdo, enguanto a
outra parte — a cidade do mercado hegemdnico, a
cidade oficial, formal, legal — mimetiza o debate in-
ternacional. Esse problema estrutural faz com gque
as politicas publicas gque se associam a iniciativa
privada visando a uma dinamizagcdo do mercado
como alavanca para a revitalizagdo urbana, fatal-
mente, atinjam somente parte da sociedade.

MNas operacgbes urbanas realizadas em S&o
Paulo, a ideia principal era a de parcerias publico-
privadas gue permitissem o pagamento de contra-
partidas importantes, do ponto de vista financeiro,
capazes de assegurar o custeio de aberturas de
avenidas que interessavam sobremaneira ao setor
imobiliario. Ndo se pensou em um plano urbanistico
mais amplo elaborado pelo poder publico e basea-
do nas demandas da sociedade civil. A justificativa
politica para essas operagdes & que elas permitiam
que “[...] importantes obras viarias [...]" fossem fei-
tas “[...] sem custos [...]" para o poder publico (FIX,
2001, apud MARICATO; FERREIRA, 2002). O
exemplo paradigmatico do tipo de operagdo urbana
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As operacodes urbanas
viabilizadas até o momento
se deram em areas onde ja

existia interesse prévio

da iniciativa privada

gue se torna um fim em si & sem dlvida a Faria Lima.
Essas operagdes sdo apenas elemento de alavanca-
gem de uma megaoperagao imobiliaria, perdendo-se
o carater urbanistico-social do instrumento.

Enguanto em S&o Paulo o instrumento vem
sendo aplicado em areas ex-
tensas — onde sdo definidas
novas regras de uso e ocu-
pacao do solo promovendo
transformacdes/renovactes
de grandes setores da cidade
-, emn Belo Horizonte, as in-
tervencdes pelas operagdes
urbanas foram mais localizadas em pontos (ruas,
lotes, quarteirdes) especificos na cidade e em me-
nor escala (LAGE, 2009).

A partir de 1993, novas experiéncias de gestdo
participativa vém sendo implementadas no munici-
pio de Belo Horizonte. Desde que foram instituidas
no plano diretor, 10 leis de operacdes urbanas foram
aprovadas. Diferentemente de Sao Paulo, os inves-
timentos privados nao foram estimulados por uma
aplicagdo “ancora”, na esperanga de que a propria lei
2 se constituisse em um estimulo. Mas muitas das
operagdes foram inviabilizadas porque a regido atin-
gida ndo se apresentava interessante para o setor
imobiliario. Duas delas proporcionaram a regulariza-
¢do de imoveis — as operagdes urbanas Vila Silveira
e Capitdo Eduardo — revelando-se outra possibilida-
de do instrumento: a regularizagdo de loteamentos e
edificagbes em situacao ilegal, o gque, segundo Lage
(2009), pode ser muito Util na legitimacao e recupe-
ragao de vilas/favelas e bairros de periferia.

Mo entanto, assim como em S&o Paulo, as ope-
ragdes urbanas viabilizadas até o momento se de-
ram em areas onde ja existia interesse prévio da
iniciativa privada e, desta forma, promoveram in-
tervencdes e melhorias em &reas ja valorizadas e
estruturadas da cidade.

AS OPERACOES URBANAS, A CONSTRUGAO
E O CONTROLE DO ESPAGO PUBLICO

Fix (2000) sugere uma forma generalizada de
definir a operagdo urbana: trata-se do vasto e cres-
cente campo das acgdes urbanisticas complexas
que transitam entre os tradicionais mecanismos
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legislag@o-licenciamento e desapropriacdo-obra
publica. Para ela, o espago de aplicacdo da opera-
¢do urbana nao & o privado nem o publico, mas o

continuum publico-privado, a indissoltvel unidade.

ambiental dos bens puablicos e privados, tangiveis
e intangiveis, gque confor-
mam a cidade. Por envolver
a apropriagdo e negociagao
de insumos, produtos e ex-
termnalidades publicos e pri- _
vados de todo tipo, elas constituem modalidades
de intervengdo urbana potencialmente capazes de
romper os limites da mera justaposigéo de espacos
privados regulados e espacos publicos requalifica-
dos. Dessa forma, operacgdes urbanas e o espaco
publico estdo intimamente ligados — da operacao
urbana derivam outras modalidades de pequenas
intervengdes urbanas advindas da parceria publico-
privada no espago publico.

A parceria do poder publico e da iniciativa
privada: um consenso entre as administragdes
municipais

A aceitagdo e o consenso em torno das opera-
¢Oes urbanas se devem a ideia de efetivacao das
parcerias enire o poder plblico e os diferentes
agentes sociais na gestao da cidade como forma de
superagdo das dificuldades que o Estado enfrenta
e a “salvacd@o” para as prefeituras. A maioria das
nossas grandes cidades esta imobilizada do ponto
de vista financeiro e, além disso, acompanhamos a
faléncia do paradigma de planejamento modernis-
ta/funcionalista e o crescimento da forca ideolagica
dos argumentos neoliberais. As operagdes urbanas
sao assim justificadas, por todos, como um instru-
mento importante para uma nova e moderna forma
de gestdo concertada, adaptada as contingéncias
da nova economia.

Pequenas operagGes resultantes de acor-
dos formais entre o poder publico e a iniciativa
privada, materializados em contratos, tém sido
experimentadas no Rio de Janeiro, gerando re-
cursos diretos e indiretos. A Secretaria Municipal
de Urbanismo implementa pequenas operagoes
que podem ser divididas em quatro categorias:
a) obrigagdes relativas a grupamentos de edifica-
¢oes residenciais cujo objetivo & obter edificios,
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Operagdes urbanas e o
espaco publico estao
intimamente ligados

terrenos ou recursos para a construgdo de equipa-
mentos municipais, b) obrigagfes de urbanizagio
cujo objetivo & a complementagdo ou extensdo da
infraestrutura, c) operacgdes interligadas, que sao
os Unicos contratos feitos nos quais a contrapar-
tida financeira & mensurada
e d) obrigacbes relativas a
gestédo de recuos decorrentes
das normas de alinhamen-
to (CASTANHEIRA; PALHA,
2000 apud MARICATO; FERREIRA, 2002).

Essas pequenas operagdes ou obrigagtes dos
particulares defendidas direta ou indiretamente na
legislacdo urbanistica requerem acordos formais
entre o poder publico e o setor privado, materia-
lizados em contratos — sdo “exigéncias” nos pro-
cessos de licenciamento geridas por meio de uma
arcaica estrutura cartorial de “termos de obrigacéo”
e “certiddes”. Fix (2000) registra também que essa
categoria de urbanismo operativo ndo decorre da
vigéncia de nenhum dos modernos instrumentos
urbanisticos onerosos, mas de “fragmentos one-
rosos” existentes (explicitos ou implicitos) na le-
gislacdo comum. Essa “carteira” de contrapartidas
urbanisticas exigidas nas licengas de construgdo
constitui, no Rio de Janeiro e podemos dizer que
em varias outras médias e pequenas cidades, uma
razoavel massa de recursos diretos e indiretos para
a municipalidade. No entanto, a autora adverte que
nao existe, na maioria dos casos, nenhuma ava-
liacao de como & seu processo operativo, nem de
sua verdadeira importancia e do montante de ope-
ragdes gue representam.

A Fundac@o de Parques e Jardins da Prefeitu-
ra do Rio de Janeiro também tem buscado, assim
como acontece em muitas cidades, parcerias com
a iniciativa privada ou associagbes para a manu-
tencdo de pragas, jardins, canteiros, rotatdrias,
mobilirio (projetos Adote uma Praca ou uma Area
Verde), para a ampliagdo dos recursos utilizados
na manutencdo desse patrimdnio. Essas parcerias
publico-privadas séo utilizadas de tal forma a possi-
bilitar intervenc¢des de menor porte na cidade, visan-
do a melhorias urbanisticas com a participagao nio
s0 obrigatoriamente do setor privado, mas também
da sociedade civil organizada. Elas tém, na maioria
das vezes, escopo publicitario para a empresa que
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investe no espago publico como forma de demons-
trar alguma responsabilidade social.

Contudo, esses programas de adogdo de pra-
¢as, canteiros centrais, ruas ou até esculturas ou
areas verdes, a construgdo de vias ou algas de
acesso, sao apontados por
Fix (2002) como algumas
formas possiveis de “tercei-
rizagbes urbanas” - como
foi recentemente chamada a
adocgdo de espagos publicos
e bairros ricos ou "deteriorados” por empresas, em
troca da divulgac@o de suas marcas e de exercer
um controle maior sobre o espaco plblico. Na reali-
dade, mais do que adotar uma praca, a “sociedade
civil’ — composta, na verdade, por setores empre-
sariais — assume o protagonismo da produgdo e o
controle do espago publico, responsabilizando-se
pelo ajardinamento, pela melhoria nos passeios,
pelo enterramento da fiacdo elétrica, ou até pela
vigilancia desse espago.

Essas associagdes legitimam-se ao oferecer
melhorias nos seus bairros — mesmo quando o
controle que exercem, do desenho urbano a segu-
ranga privada, objetiva e leva a exclusdo e a se-
gregagio. Segundo Fix (2002), “[...] essas agbes
se diferem da filantropia, a partir do momento em
gue todas as taxas recolhidas de seus associados
sdo investidas na sua regido e assim, a elite vai
configurando para si mesma uma cidade prépria,
numa agao analoga as iniciativas separatistas de
bairros ou estados, que drenam exclusivamente
para si recursos produzidos coletivamente”.

Fix (2002) aponta a necessidade de que
seja visto quem, na realidade, estd pagando pe-
las melhorias. As pequenas iniciativas, quando
acompanhadas de uma boa propaganda, criam
a impressao de que as empresas assumem 0S
custos, escamoteando o fato de que essas agdes
estdo quase sempre associadas a grandes inves-
timentos do Estado em infraestrutura, destaca a
autora. E ndo se deve esquecer dos custos publi-
cos indiretos — tais como os incentivos fiscais, a
concessdo de areas publicas, a utilizacdo de re-
cursos de empresas e Orgaos publicos — e o au-
mento do custo de manutengao das regides mais
equipadas, por exemplo.
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Esses investimentos privados
direcionam os escassos recursos
publicos e reforcam regides
ja privilegiadas

Ainda assim, esses investimentos privados dire-
cionam 0s escassos recursos publicos e reforgcam
regides ja privilegiadas, em detrimento de outras,
aumentando a disparidade entre elas e fortalecen-
do a segregacdo espacial dos diferentes setores.
Enquanto o Estado cede a
lbgica dessas terceirizagdes,
ou concessdes urbanisticas —
uma formulacdo mais recen-
te destacada também por Fix
(2002) -, os mais desfavore-
cidos procuram formar associagdes para reivindicar
suas necessidades, da moradia a infraestrutura ba-
sica, enquanto os bairros ricos se organizam para
induzir a realizacéo de novas obras.

As operacdes-projeto e o tratamento do
espaco publico

Uma consideracdo surge da observacgdo do
grande numero de pragas e outros espacos pu-
blicos abertos recém-construidos, que, embora
concebidos de modo a funcionar como espagos
relacionais e interacionais, nunca atingiram efe-
tivamente esse papel. A esse respeito, podemos
apontar uma possivel falha generalizada — a des-
consideragao da configuracdo e das articulagGes
(global e local) desses espacgos publicos abertos
com o tecido urbano ao propor as intervences
urbanas (FERNANDES, 2009). Os atributos de
configuragdo tém um papel realmente necessario
na utilizacdo e vitalidade desse espago. Assim,
um espago demasiadamente fragmentado, que
tenha seu perimetro indefinido e seja muito longe
ou segregado dos principais fluxos de circulacéo,
na sua posigdo em relagdo ao sistema como um
todo, que ndo € alimentado por outros espagos,
tem menos contribuicdes para alcangar o suces-
so com relacd@o a sua utilizagdo e ao desempenho
como verdadeiro espaco de convivio e interacdo.

A abordagem da arquitetura que observa a
realidade por meio de seu espacgo fisico, mas
socialmente utilizado, compromete-se com certa
acao transformadora, ou pelo menos preparatoria
de transformacgdes efetivas: deve-se comprometer
com o projeto. As operacdbes urbanas, conforme
Fix (2000}, sdo operagdes-projeto que diferem ra-
dicalmente da obra pulblica tradicional em termos
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da complexidade social da intervengéo, do tempo
de maturagdo do plano/projeto, do grau de incerte-
za quanto aos resultados, das fontes de recursos,
dos prazos & métodos de execucdo, da organi-
zacgao gerencial, da metodologia de avaliagao de
resultados etc. No entanto, &
essencial destacar também
que as operagdes urbanas
sdo operagdes-projeto por se
comprometerem com essa
acgdo preparatoria de transformacdes efetivas, mais
especificamente, por meio do desenho urbano a ser
proposto e da necessidade de se considerar com
mais acuidade a configuragdo morfologica proposta
quando se trata de espagos publicos de convivio.

Em geral, as operagdes urbanas paulistas dao
énfase a questdo viaria e, quando mencionam “me-
Ihorias puablicas”, referem-se quase sempre a pro-
jetos viarios, pouco tratando dos espacos publicos
de convivio que podem ser criados (BARONE, 1994
apud MARICATO; FERREIRA, 2002). Essa falta de
atencdo com relagdo aos aspectos configuracionais
dos espagos publicos resulta na falta de qualidade
do desenho urbano e num espago muitas vezes
sem vitalidade ou uso.

MNormas edilicias especificas podem ser esta-
belecidas para alcangar melhor configuragéo do
espago publico como espacgo de encontro e convi-
vio. A Operagéo Urbana Faria Lima chega a exigir
a existéncia de marquises em toda a frente do lote
e recuos significativos. Entretanto, a falta de uma
regulamentacao mais exigente fez com que o resul-
tado comprometesse os caminhos dos pedestres e
a paisagem resultante: grades, muros ou plantas
espinhosas demarcando o lote privado junto a via
publica, jardins elevados que dificuitam o acesso,
pragas "de esquina’ completamente cercadas e
intransitaveis a ndo ser a partir de dentro do lote,
calgadas estreitas e sem acessibilidade para defi-
cientes ou espago para bancas, pontos de dnibus,
lixeiras e outros equipamentos, poucos ou nenhum
edificio com espacos térreos plblicos (FIX, 2002).

Muitas outras peguenas operacdes-projeto re-
sultantes das parcerias publico-privadas, como
as anteriormente citadas — adog&o de um espaco
publico, associagbes da sociedade civil com fins
de melhoria em alguns bairros e varias outras in-
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As operacgoes urbanas paulistas
dao énfase a questao viaria

tervengdes de menor porte na cidade, feitas pelo
poder privado — acabam descompromissadas com
o desenho urbano e com a configuragdo do espago
publico, tAo necessaria a vitalidade desses espagos
quanto o paisagismo ou o tratamento de piso ou a

. adicao de mobiliario a que se
limitam. Vé-se, portanto, que
a simples mengéo na lei de
algumas normas baliza, mas
n3o garante que essas pe-
quenas operagdes urbanas alcancem o objetivo de
democratizar e estimular o uso e a apropriacao do
espago publico.

CONSIDERAGOES FINAIS

Para resumir as censideragtes finais, utilizam-
se as palavras de Montandon (2007):

O diferencial brasileiro, no entanto, reside
na baixa capacidade do poder publico em
investir recursos em areas de transformagao
urbana. [...]

A principal critica que se faz as operagdes
urbanas, principaimente de S&o Paulo, é a
falta de Projeto global, com desenho urbano,
transparéncia (superado pela existéncia de
conselhos gestores) e efetiva redistributivida-
de e impacto social positivo. [...]
Entendemos que os instrumentos do Estatu-
to da Cidade se bem utilizados e articulados
nos PD e nas operagdes urbanas, poderao
constituir avancos consideraveis, garantindo
espacos democraticos, participativos e ecolo-
gicamente equilibrados nas cidades brasilei-
ras. No entanto, de nada servem instrumentos
técnicos, sem a mobilizacdo da populagdo e
a construgdo coletiva de uma cidade mais
justa. E importante garantir espagos gue per-
mitam esta agdo coletiva.

~ Uma das questdes que ficam diante de tudo
o que foi discutido e apontado neste trabalho é:
Eventuais beneficios a serem aplicados em areas
periféricas podem chamar o interesse da iniciativa
privada? Pode-se afirmar que a adequacao das
contrapartidas exigidas ao perfil da iniciativa priva-
da tem fator fundamental nas areas de interesse do
capital investidor ou na periferia. Essa contraparti-
da ndo deve necessariamente ser financeira, assim
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como a concessdo do direito adicional da constru-
¢a0 ndo deve ser o Unico beneficio possivel, como
indicam Maricato e Ferreira (2002).

Enfim, ressalta-se, mais uma vez, a importan-
cia das obrigagdes e contrapartidas geradoras de
termos, bastante utilizadas hoje pelos governos
municipais, serem também consideradas como pe-
guenas operacgdes urbanas correntes e, como tal,
objeto de uma avaliacdio apurada. E necessario
gue os municipios tenham um controle mais efeti-
vo de todas as obrigagtes geradas, com beneficios
concretos para o planejamento urbano ndo sé da
cidade do mercado hegemdnico, a cidade formal,
oficial, legal, como também para a realidade urbana
ilegal, oculta, ignorada.

QOutra questdo que permanece &: Os beneficios
decorrentes das intervencbes urbanas ou opera-
cdes-projeto advindas da parceria pulblico-privada
tém promovido a utilizagdo dos espacos de convi-
vio das cidades por pessoas de todas as classes
sociais ou tém, pelo menos, contribuido para a qua-
lidade formal de tais espagos?

Enfatiza-se novamente, também, a necessidade
do devido comprometimento das operagdes urbanas
ou operagbes-projeto com a configuragéo dos espa-
cos publicos e ndo s6 com seu tratamento estético/
paisagistico ou o provimento de mobiliario, seguran-
¢a, iluminacéo etc., medidas a que muitas interven-
¢cdes comumente se limitam, sem nada acrescentar
realmente de qualidade formal a esses espagos.
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