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RESUMO

Diante da crise ecoldgica e climatica mundial, apresentam-se
reiteradamente, no ambito internacional, politicas voltadas a
promogao de cidades compactas. Estas, segundo tais politicas,
trariam ganhos socioambientais, como a diminui¢do das emis-
soes de gases do efeito estufa pela redugio nos deslocamentos
motorizados. Tais consensos, no entanto, acabam por obscure-
cer as logicas de producio do espago e os interesses contradi-
torios que envolvem o adensamento, sobretudo em termos de
intensificacdo da produg¢do imobilidria, a qual ndo se encontra
diretamente associada a democratizacdo de territérios dotados
de infraestrutura adequada. A partir do quadro exposto, o texto
problematiza a concepg¢do dominante de cidade compacta sob a
perspectiva das 16gicas contemporaneas de producio do espago,
iluminando as contradigdes que envolvem a centralidade do imo-
bilidrio em um contexto neoliberal. Adotamos como perspectiva
uma abordagem dialética, buscando apreender a realidade a partir
da analise de suas contradi¢cGes. Além de revisio da literatura e
documental, o caso de Sdo Paulo ¢ mobilizado como experién-
cia empirica, na qual a adogao de politicas de adensamento se
mostra insuficiente na resolugdao dos problemas socioambientais.

Palavras-chaves: Cidade compacta. Sustentabilidade. Produgao
do espago. Mercado imobiliario. Sio Paulo.
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ABSTRACT

In view of the global ecological and climate crisis, policies aimed at
promoting compact cities have been reiterated at the international
level. They, according to these policies, would bring socio-environ-
mental gains such as the reduction of greenhouse gas emissions by
reducing motorized travel. Such consensuses, however, end up obs-
curing the logic of space production and the contradictory interests
that involve densification, especially in terms of the intensification
of real estate production, which is not directly associated with the
democratization of territories well-endowed with adequate infras-
tructure. Based on the above framework, the text problematizes the
dominant conception of compact city from the perspective of con-
temporary logics of space production, illuminating the contradic-
tions that involve the centrality of real estate in a neoliberal context.
We adopt a dialectical approach as a perspective, seeking to unders-
tand reality by analyzing its contradictions. In addition to a literature
and documentary review, the case of Sdo Paulo is mobilized as an
empirical experience, in which adopting densification policies pro-
ved to be insufficient in resolving socio-environmental problems.

Keywords: Compact city. Sustainability. Production of space. Real
estate market. Sao Paulo.
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INTRODUCAO

Debates em torno da preméncia em promover politi-
cas de adensamento urbano podem ser reconhecidos
no plano internacional desde a década de 1990, no
contexto das discussGes sobre o desenvolvimento sus-
tentavel (COSTA, 1999). Trabalhos classicos, como o
de Rogers e Gumuchdjian (2001), destacam que cida-
des compactas promovem a redug¢ao nos deslocamen-
tos motorizados, a manutencio de cinturdes verdes,
o melhor aproveitamento da infraestrutura, a maior
sociabilidade e a maior eficiéncia econémica. Tal agen-
da tem ganhado preméncia diante das crises ecoldgica
e climatica, as quais impdem uma série de medidas a
serem tomadas tanto do ponto de vista de reducao das
emissoes de gases do efeito estufa quanto de adaptagao
as novas dinamicas do clima (JABAREEN, 20006; LIT-
MAN, 2014; ROGERS; GUMUCHDJIAN, 2001).

Tais debates tém tido desdobramentos nos paises do
sul global, sendo paradigmatico o caso de Sio Paulo.
Recentes instrumentos de planejamento adotados pelo
municipio, sobretudo a partir da aprovacdo do Plano
Diretor Estratégico, em 2014, buscam reverter o qua-
dro de expansio das periferias da cidade e estimular o
adensamento urbano em areas consolidadas, sobretu-
do junto as redes de transporte coletivo de massa.

Os consensos em torno da cidade compacta tém
sido questionados em uma série de trabalhos. Neu-
man (2005) argumenta que o enfoque dado a forma
urbana nas discussoes sobre sustentabilidade é insu-
ficiente para lidar com a complexidade dos processos
que envolvem a urbanizacdo. Em seu texto, o autor
defende que a sustentabilidade deve ser buscada nos
processos de urbanizacio, e ndo na forma das cidades.
Du, Wood e Stephens (20106) relativizam as vantagens
ambientais das morfologias compactas ao verificarem,
por meio de um estudo de caso a respeito de Chica-
go, que centros urbanos densos e mais verticalizados
podem contribuir para um consumo mais intenso de
energia elétrica e maior geracao de residuos sélidos.
Trabalhos recentes, como os de Kim e Hyun (2018) e
Rice e al (2019) destacam que as politicas de adensa-
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mento urbano podem fomentar processos excluden-
tes pela valorizacio que acompanha a intensificagdo da
producio imobiliaria, havendo disputas sobre a produ-
¢ao e apropriaciao do espa¢o urbano.

Mesmo considerando-se a existéncia de trabalhos que
tencionam os consensos em torno da promoc¢ao de
cidades compactas, notamos ser ainda incipiente na
literatura trabalhos que se dediquem a problematizar
a forma urbana a partir da perspectiva critica da pro-
dugio do espaco. Nesse sentido, o presente artigo visa
discutir como as politicas de fomento ao adensamento
urbano se inserem no quadro mais amplo das légicas
contemporaneas de producio do espaco. Preocupamo-
-nos em estimular o debate sobre as contradi¢des que
envolvem a elaboracio, difusio e aplicacao de politicas
voltadas a promoc¢io de cidades compactas. Tal enfo-
que envolve, sobretudo, problematizar a intensificacio
da producio imobilidria em um contexto neoliberal.
Uma das faces do neoliberalismo, no que se refere as
cidades, ¢ o cariter relevante que a produc¢do imobilia-
ria e de infraestruturas assume diante da prevaléncia de
interesses financeiros, sendo a totalidade do espago ur-
bano mobilizada para a acumula¢io (PEREIRA, 2018).

Para empreender a tarefa proposta, recorremos a trés
procedimentos investigativos, os quais se desdobra-
ram na estrutura do texto apresentado a seguir. Primei-
ro, realizamos uma revisio bibliografica considerando
tanto a literatura académica quanto os documentos
publicos advindos de agéncias multilaterais voltados a
promoc¢ao de cidades compactas. Em tais documen-
tos buscamos destacar os principais argumentos mo-
bilizados para defender a necessidade do fomento as
politicas de adensamento urbano. Depois, procuramos
problematizar tais argumentos a luz da literatura critica
sobre a producdo do espago, destacando-se especial-
mente o momento atual do capitalismo, no qual o am-
biente construido estd cada vez mais subordinado as
logicas financeiras. Por fim, recorremos a um estudo
do Plano Diretor HEstratégico de Sio Paulo, aprova-
do em 2014, com vistas a compreender empiricamen-
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te como as politicas voltadas a compacidade urbana
implicam contradi¢des observadas na realidade. Con-
cluindo o texto, apresentamos as considerag¢oes finais.

A cidade compacta na literatura e na agenda
politica

Abel Wolman (1965), em trabalho classico, destaca
que tanto a construcdo da cidade quanto a manuten-
¢ao do cotidiano urbano envolvem o uso de materiais
advindos da natureza e seu posterior descarte, gerando
impactos, como a poluicdo e o acimulo de residuos.
A construcdo das moradias e infraestruturas, o uso de
energias diversas para os transportes, o consumo de ali-
mentos e 4gua potavel, entre outros, podem ser conce-
bidos como fluxos ecolégicos essenciais para a vida ur-
bana, mas que pressupdem impactos sobre a natureza.

Rees e Wackernagel (1996) buscaram quantificar tais
fluxos e verificaram um déficit ecoldgico entre as areas
de concentracao da utbanizacio e o total de area de
terreno das quais elas dependem para sobreviver. Nes-
se sentido, os autores definiram que cidades intensivas
no uso de recursos naturais podem apresentar déficits
ecologicos importantes com a natureza, o que implica
riscos para sua sustentabilidade. O trabalho dos auto-
res sugere que cidades compactas podem utilizar os
recursos naturais de forma mais eficaz a partir de um
desenvolvimento endégeno que reduza a dependéncia
de dreas distantes.

Rogers e Gumuchdjian (2001) defendem a cidade
compacta como promotora de sustentabilidade. As
cidades, para os autores, devem ser capazes de inter-
nalizar os fluxos de matéria e energia, reduzindo a ge-
racao de poluentes e efluentes. Segundo eles, a cidade
compacta pode ser definida como “uma cidade densa
e socialmente diversificada onde as atividades econo-
micas e sociais se sobreponham e onde as comunida-

des sejam concentradas em torno de unidades de vizi-
nhanca” (ROGERS; GUMUCHDJIAN, 2001, p. 33).

Aprofundando o debate, em termos ecolégicos, Al-
varez (2014) considera que as cidades, tal como os
ecossistemas naturais, alcancariam um estagio climax
de crescimento, o qual nio poderia ser transgredido
sem romper os limites ecossistémicos. Nesses termos,
a urbanizac¢ao difusa é compreendida pelo autor como
um processo que destrdi areas de cultivo agricola e de
amortecimento dos impactos da urbanizac¢do, aprofun-
dando a crise ambiental e ameacando a vida nas cidades.

Litman (2014) confere énfase a adocdo de politicas
voltadas a promocio de cidades compactas enquan-
to medida para lidar com a questio climatica. Cidades
mais compactas reduziriam os deslocamentos moto-
rizados, evitando emissdes de gases do efeito estufa.

E nesses termos que, conforme destaca o trabalho de
Bibri, Krogstie e Kdrrholm (2020), a cidade compacta
se tornou um paradigma de planejamento urbano nas
ultimas trés décadas' no que se refere ao equaciona-
mento da crise ecoldgica e climatica, tornando-se uma
tese altamente aceita e difundida globalmente.

Para Heloisa Costa (1999), o primeiro documento a
propagar politicamente a ideia de que cidades compac-
tas sdo mais sustentaveis do que outras morfologias
urbanas foi o Liro verde sobre o ambiente urbano, publi-
cado em 1991 pela Comissao das Comunidades Eu-
ropeias (CCE). Nos Estados Unidos, destacam-se o
Smart Growth, uma politica ptblica desenvolvida pela
Agéncia Federal de Protecio Ambiental dos Estados
Unidos e o New Urbanism, um movimento formado
a partir da coalizdo entre urbanistas e ambientalistas
e que visa promover a requalificacdo de bairros anti-
gos ¢ a promog¢ao de novos empreendimentos pauta-
dos em critérios de sustentabilidade. O que essas duas
formulac¢oes tém em comum ¢ a énfase nos aspectos
de adensamento e dos usos mistos do solo urbano
(KINAAP; TALEN, 2005; JABAREEN, 2000).

! Importante ressaltar que as discussdes sobre uma suposta densidade urbana ideal, ou sobre os embates entre modelos urbanos dispersos ou compactos, existem desde a fundagio
do urbanismo moderno. No presente texto, no entanto, temos como enfoque o debate instaurado desde a década de 1990, quando a questio ambiental ganhou maior dimensio.
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A partir das experiéncias promovidas nos paises cen-
trais, passa-se igualmente a defender a promocio de
cidades compactas nos paises periféricos. O estudo so-
bre densidade urbana realizado por Acioly e Davidson
(1998), no contexto da Habitat 11 (realizada em Istam-
bul, em 1996), ja sugeria que medidas de adensamento
urbano poderiam se colocar como alternativa ao bara-
teamento dos custos de urbanizac¢io nos paises peti-
téricos, principalmente por haver um predominio de
populacio de baixa renda e pela necessidade de inves-
timentos em infraestrutura. Os autores, todavia, cons-
troem um argumento dibio ao afirmarem que o Estado
nao deve influenciar diretamente na densidade urbana,
relegando ao mercado a tarefa de conduzir o aden-
samento em acordo com as aspiracoes da demanda.

Um estudo mais aprofundado sobre a pertinéncia da
adocdo de politicas de promogao de cidades compac-
tas nos paises periféricos foi elaborado por Jenks e
Burgess (2000). O livro organizado pelos autores con-
ta com uma compilacdo de artigos e visa analisar, sob
distintos pontos de vista, a viabilidade e relevancia do
modelo de cidade compacta para o desenvolvimento
urbano nas nag¢des da periferia do capitalismo.

Jenks (2000) esclarece que o estudo nao chegou a um
consenso, mas que, no geral, a morfologia compacta
foi considerada positiva em termos de redugio dos
custos de infraestrutura, no aproveitamento eficiente
do solo urbano e na reducio das emissoes de gases do
efeito estufa, sobretudo pelos estimulos ao transporte
coletivo. Por outro lado, essas cidades apresentam um
grande déficit de areas verdes e permeaveis, limitan-
do a afirmacio de que a forma urbana compacta seria
mais sustentavel.

Diferente de Acioly e Davidson (1998), Burgess (2000)
nao faz uma apologia a0 mercado como definidor da
forma urbana. O autor critica a transicio de um mo-
delo de planejamento pautado pela regulagio para um
modelo pautado pelos ideais de competitividade. Se-
gundo ele, esse modelo impulsiona investimentos con-
centrados, reproduzindo injusticas e desigualdades.
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A difusao da cidade compacta como modelo promotor
de sustentabilidade pode ser encontrada em recentes
documentos produzidos pelo Programa de Assenta-
mentos Humanos da Organizacao das Na¢oes Unidas
(ONU-Habitat).

Em 2016, realizou-se em Quito a Habitat 111, que teve
como principal produto o documento Nova agenda
urbana, tracando uma série de objetivos que devem
orientar as politicas urbanas nas préximas décadas.
Os paragrafos 51 e 52 do documento, que constam
no capitulo “Prosperidade e oportunidade urbana in-
clusiva e sustentavel para todos”, deixam claro que um
modelo compacto de urbanizacdo deve ser perseguido
por aquelas cidades que buscam a sustentabilidade. O
paragrafo 51 destaca a necessidade de garantir “com-
pacidade e densidade adequadas, policentrismo e usos
mistos por meio de estratégias de ocupac¢io de vazios
urbanos ou de expansdes urbanas planejadas”. Em
complemento, o parigrafo 52 afirma ser necessario
garantir “densidades populacionais sustentaveis, dese-
nho compacto e integracido de novas centralidades ao
tecido urbano, prevenindo a marginalizacio e a expan-
sdo urbana descontrolada” (ONU-HABITAT, 2019).

Em 2018, realizou-se em Kuala Lumpur, também no
ambito da ONU-Habitat, o 9° Férum Urbano Mun-
dial, tendo como produto o documento Declaragio de
Kuala Lumpur acerca das cidades 2030, que também con-
fere grande destaque 4 morfologia urbana compacta.
O documento afirma que a sustentabilidade urbana
sera alcancada por meio da adogdo de medidas que
garantam “compactacao e densidade adequadas, diver-

sidade de usos e revitalizagdo do patrimoénio cultural”
(ONU-HABITAT, 2018).

Apresentados os fundamentos tedricos e os principais
documentos que, no plano internacional, orientam a
adocdo de principios de compacidade urbana como
geradoras de maior sustentabilidade ambiental, cabe
aprofundar a analise critica de tais determinantes no
contexto contemporaneo de produgio do espaco.
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Cidade compacta e produgido do espago no
contexto neoliberal

Além dos argumentos ecossistémicos de redugio dos
impactos socioambientais da urbanizacdo, é neces-
sario questionar os fundamentos politicos da cidade
compacta em um contexto neoliberal, pautado pela
desregulagio de mercados e por um novo papel do
Estado na abertura de fronteiras para a acumulacio,
sobretudo por vias financeiras. Ademais, diante desses
processos, o setor imobilidrio assume protagonismo
e importancia ao viabilizar a mobilizacdo do espaco
como mercadoria.

Trabalhos como os de Oliveira (2009) e Ribeiro (2014),
por meio da andlise de documentos de agéncias mul-
tilaterais, salientam a construcdo contraditéria do de-
senvolvimento sustentavel em sua vertente urbana sob
os auspicios do neoliberalismo. Os autores destacam a
conciliagdo de objetivos opostos dados, por um lado,
pela sustentabilidade das cidades, a qual tem por base
o atendimento das demandas locais, o fortalecimento
da participacao e a regulacio e, por outro, o ideal de
competitividade das cidades, o qual pressupoe a per-
meabilidade do capital financeiro, o qual acaba por
impor maior flexibilizacdo da regulacdo estatal. Tais
contradi¢cdes definem um quadro em que as politicas
de sustentabilidade socioambiental estdo sujeitas as
determinacGes financeiras e as rentabilidades possiveis
advindas de nego6cios imobilidrios.

Quando tomamos a cidade compacta como modelo
sustentavel de urbaniza¢do, devemos considerar que,
em um contexto neoliberal, tal compacidade depende
essencialmente de estimulos econémicos e do atendi-
mento aos interesses que envolvem a construcio. Para
tanto, cabe problematizar as atuais determinantes que
envolvem a producio imobilidria como fundamento
para a compacidade urbana.

Lefebvre (2008) define duas dimensdes principais so-
bre a importancia do imobiliario para a reprodu¢io do
capital e sua sobrevivéncia diante das crises: (1) o imo-
biliario como setor privilegiado para a geracao de va-
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lor, por comportar em sua composi¢do organica uma
quantidade consideravel de capital varidvel; (2) o imo-
biliario como extensao do capital rentista, associando-
-se a formas financeiras dadas tanto pela relagdo com
o capital bancario quanto pela capitalizacio de rendas
futuras. Essas duas dimensdes sdo inerentemente as-
sociadas, fazendo com que ambas atuem mutuamente
para garantir lucros extraordinarios que prolongam a
sobrevida do capital.

Nas dltimas duas décadas, foram publicados muitos
estudos voltados a compreender a centralidade do
imobiliario para a reproducio do capital, sobretudo em
associacao aos processos de financeiriza¢iao da econo-
mia (FIX, 2011; PEREIRA, 2018; ROYER, 2009; RU-
FINO, 2012; SHIMBO, 2010; TONE, 2015). Esses
trabalhos analisam processos diversos, os quais envol-
vem a estruturacdo de fundos de investimento imobili-
ario, a abertura de capital de empresas incorporadoras,
bem como a formulacio de avancados instrumentos
econémicos capazes de fazer circular, na esfera global,
os rendimentos obtidos por meio da produc¢ao do es-
paco. Um ponto em comum desses trabalhos se refere
a atuacgdo seletiva e desigual do capital financeiro nos
territérios, fazendo com que a produgao imobiliaria re-
sultante dessas operacoes aprofunde as desigualdades.

Em nosso entendimento, de forma concisa, podemos
compreender que trés condigdes principais permitiram
a cidade compacta ser eleita como o modelo domi-
nante de sustentabilidade urbana em um contexto de
dominancia dos interesses imobilidrios e financeiros.
Essas condi¢bes serdo expostas a seguir. Depois, elas
serdo criticamente analisadas a partir do caso empirico
de Sdo Paulo.

A primeira condi¢io diz respeito ao fato de a cidade
compacta possibilitar um determinado grau de con-
senso entre promotores imobiliarios, sociedade civil e
agentes do poder publico. Os interesses do setor imo-
biliario seriam atendidos pela adog¢do, por parte dos
instrumentos de planejamento de medidas de intensifi-
cacao do uso do solo, o que pressupde um incremento
das atividades de incorporagao. Os interesses da socie-
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dade civil seriam atendidos pela reducdo da poluicio,
pelas menores distancias e tempos de deslocamento,
pelo uso eficiente da infraestrutura e pela manutengao
de cinturdes verdes. O poder puiblico, por fim, teria
ganhos com a aplica¢io de instrumentos de recupe-
racao da valorizacao imobilidria, tornando-se uma im-
portante fonte de recursos para investimentos.

A segunda condigdo ¢ que a cidade compacta promove
a adog¢do de novas tecnologias e projetos imobiliarios
“ecoeficientes”, os quais, concomitantemente, contri-
buem para um diferencial em projetos urbanos que
atraem investidores e permitem a elevagio do patamar
de precos. Projetos que seguem os principios do New
Utrbanism, por exemplo, como usos mistos do solo,
compacidade, eficiéncia energética, entre outros, po-
dem requerer uma gama de certificados verdes, o que
se coloca como diferencial do produto imobiliario e
possibilita o ganho de um sobrelucro. Assim, projetos
concebidos sob os principios de compacidade urbana
tém melhor posicionamento em rankings de investi-
mento, garantindo a valorizacao dos ativos.

Por fim, a terceira condi¢io é que, na pratica, as dis-
cussdes sobre cidades compactas nas agendas politicas
internacionais nao definem uma escala de atuacio, de
modo que quaisquer projetos que atendam a seus re-
quisitos podem ser compreendidos como compactos.
Cidades compactas podem ser produzidas em projetos
de requalificacio de centros antigos, de reabilitacao de
antigas zonas industriais € mesmo junto a novas redes
de transporte coletivo. Mesmo na escala do edificio,
pode-se argumentar que se constroem cidades com-
pactas em projetos de uso misto ¢ com alta densidade
construtiva e habitacional.

A seguir, a luz dessas trés condi¢Oes principais, ana-
lisamos as contradi¢oes da cidade compacta em sua
materializagdo como espago produzido em Sao Paulo.
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A produgio contraditéria da cidade
compacta: o caso de sio paulo

Desde o inicio dos anos 2000, propostas orientadas
pelo modelo de cidade compacta tém sido erigidas
para Sao Paulo. Sepe e Gomes (2008), em publica-
¢io produzida por meio de parceria entre a Secretaria
Municipal do Verde e Meio Ambiente e o Centro de
Estudos da Metrépole, discutem os efeitos danosos
da continuidade da expansio periférica da metrépo-
le. A perda de vegetacdo nas areas de mananciais de
abastecimento, a ocupacio de taludes e fundos de vale
e a crescente polui¢do atmosférica causada pelos des-
locamentos centro-periferia sdo alguns dos elementos
destacados pelas autoras como indicativos da insus-
tentabilidade do modelo difuso de urbaniza¢io. Nesse
sentido, elas afirmam que, “em escala de macropolitica
urbana, a consolidacdo da cidade compacta, nas pré-
ximas décadas, se caracteriza como a mais importante
medida de mitigacdo e adaptacio da cidade aos pos-
siveis efeitos das mudancas climaticas” (SEPE; GO-
MES, 2008, p. 123).

O artigo 18 da Lei n® 14.933, de 5 de junho de 2009,
que institui a Politica de Mudan¢a do Clima em Sao
Paulo, define que “a sustentabilidade da aglomeragao
urbana devera ser estimulada pelo poder publico mu-
nicipal e norteada pelo principio da cidade compacta,
fundamental para o cumprimento dos objetivos desta
lei”. Nesse sentido, o mesmo artigo define diretrizes,
como o adensamento das areas consolidadas da cidade

e a reducio nos deslocamentos por automével indivi-
dual (SAO PAULO, 2009).

A consolidacio de tais principios, no entanto, se-
ria plenamente satisfeita apenas com a aprovagao da
Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014, a qual define
o Plano Diretor Estratégico (PDE) de Sao Paulo, em
substituicao ao PDE até entao em vigor, instituido por
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meio da Lei n° 13.430, de 13 de setembro de 2002.
O PDE de 2014 definiu uma série de instrumentos e
estratégias que orientam o crescimento da cidade de
forma compacta, sobretudo por meio do estimulo a

producdo imobilidria em territérios dotados de infra-
estrutura (SAO PAULO, 2002, 2014).

A Macroarea de Estruturacio Metropolitana (MEM),
uma das oito macroareas definidas pelo PDE, delimi-
tou um perimetro entre os rios Tieté, Pinheiros e Ta-
manduatei, onde estdo em vigor as Opera¢des Urba-
nas Consorciadas (OUC) e onde se prevé a aprovacio
de Projetos de Intervencao Urbana (PIU). Tais instru-
mentos permitem que o setor privado, associado tanto
a incorporagio quanto a produc¢io de infraestruturas,
assuma um amplo protagonismo nas estratégias de
transformacao do territorio, em cujas consequéncias,
de acordo com a literatura, sdo o aprofundamento das
desigualdades e da segregacio socioespacial (D’AL-
MEIDA, 2019; STROHER, 2019).

Mas a maior inovacao do PDE de 2014 em termos
de promogao da compacidade urbana foi a definicdo
dos Eixos de Estruturacao da Transformacio Utrba-
na (EETU), territérios que delimitam um conjunto de
quadras em um raio determinado ao longo das redes
de transporte coletivo de massa. Nos EETU sio defi-
nidos parametros de maior adensamento construtivo
(com coeficientes de aproveitamento mais altos e nao
limitacdo de gabarito de altura), associados a tentativa
de equalizar o adensamento populacional (por meio
da defini¢io de cotas-parte maximas de terreno por
unidade), e com o estimulo ao uso do transporte cole-
tivo (por meio da limitagdo das vagas de garagem por
unidade residencial).

Para os fins deste texto, consideramos que os EETU
revelam, de forma didatica, a materializacao contradi-
téria das condices enunciadas na secdo anterior. Cabe
destacar que aqui tratamos os aspectos de forma mais
geral, sem exaltar pormenores e detalhamentos mais

especificos, os quais tém sido alvo de trabalhos recen-
tes (LIMA, 2021; MILITELLI, 2021).
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Recuperando o enunciado na se¢ao anterior, a primei-
ra condi¢io geral que permitiu a cidade compacta ser
eleita como modelo dominante de sustentabilidade
seria que ela funciona discursivamente como medida
de consenso entre imobiliatio, sociedade civil e poder
publico. No caso dos EETU, quanto aos interesses
imobiliarios, sua demarca¢io permitiu extinguir os es-
toques de potencial construtivo entdo em vigor por
parte da Lei de Zoneamento, aprovada em 2004 (SAO
PAULO, 2004). Segundo essa lei, cada distrito de Sao
Paulo dispunha de um estoque maximo de potencial
construtivo a ser comercializado por meio da venda de
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).
Com o boom imobiliario dos anos 2000, em muitos
distritos da cidade o estoque de potencial construtivo
havia se esgotado, gerando pressdes por maior flexibi-
lidade por patte do setor. Com os EETU, definiram-
-se territorios para adensamento (com maior potencial
construtivo), tendo como contrapartida a extingao dos
estoques, 0 que permitiu ao setor imobiliario construir
mais sem limitagGes pré-estabelecidas.

Do ponto de vista do poder publico, a extingdo dos
estoques de potencial construtivo representava a opor-
tunidade de aumentar expressivamente a arrecadagao
pela intensificagdo na venda de OODC, o que se colo-
cava, inclusive, como medida favoravel a investimen-
tos prioritarios para medidas de adaptagdao as mudan-
cas do clima (BORGES; FRANCO; FRANCO, 2022).
Os recursos obtidos por meio da venda de outorga
conformam o Fundo Municipal de Desenvolvimento
Urbano (FUNDURB), o qual define a habitagao ¢ a
mobilidade como linhas prioritirias de investimentos.

Por fim, a sociedade civil organizada pleiteava medidas
de maior controle da producao imobilidria sobre os in-
teriores dos bairros, medidas favoraveis ao transporte
coletivo, protecdo das areas de mananciais e aproxi-
magdo entre moradia e emprego. Como destacam
Bonduki e Rossetto (2018), foi justamente nesse sen-
tido que medidas de adensamento urbano, como os
EETU, funcionaram como concilia¢io possivel dessas
demandas.
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Quanto a dimensao arrecadatéria, como discute Lei-
te (2019), apesar dos incontestaveis ganhos publicos a
partir dos investimentos do FUNDURB, tanto a for-
mula de calculo da OODC quanto os diversos descon-
tos para setores de mercado popular acabam limitando
os ganhos possiveis com a aplicacio do instrumento,
tornando questionavel sua premissa de captura da va-
lorizacdo imobiliaria por parte do Estado. Além dis-
so, destaca o autor, uma dimensao velada dessa logica
¢ a crescente dependéncia do Estado em relagao aos
investimentos privados, o que faz com que o poder
publico tenha seus investimentos condicionados pela
intensificacao da produc¢io imobilidria.

Quanto ao atendimento aos interesses da sociedade
civil, apesar de os EETU buscarem orientar o cres-
cimento da cidade junto aos eixos de transporte, fo-
mentando o uso do transporte coletivo e reduzindo
distancias, tais medidas tém encontrado limitacoes re-
lativas 2 restricao no acesso aos produtos imobilidrios
oferecidos nos eixos, dada a prevaléncia de interesses
imobilidrios em definir altos pregos dos produtos, pos-
sibilitados pela maxima capitalizagdo de rendas, como
sera melhor explorado a seguir.

A segunda condicio se refere ao fato de que os proje-
tos imobiliarios voltados a cidade compacta estimulam
avangos tecnolégicos e diferenciais do produto, permi-
tindo precos mais elevados, o que torna tais produtos
restritos para extratos de maior renda. Como exem-
plo associado aos EETU, podemos citar o conjunto
de seis empreendimentos de uso misto que compdoem
o projeto Eixo Platina da incorporadora Porte Enge-
nharia e Urbanismo, localizado na regido do Tatuapé,
Zona Leste de Sdao Paulo, dentro do perimetro dos
EETU demarcados a partir da Linha 3 — Vermelha do
metro, entre as estagdes Belém, Tatuapé e Carrio.

Destacamos o Platina 220 (Fotografia 1), o mais re-
cente lancado entre os seis previstos no projeto. De
acordo com o site do empreendimento (PORTE,
[2023]), além dos usos mistos, como hotel, escritérios
e comércio, no térreo, o edificio conta com diversos
itens associados a sustentabilidade ambiental, como
energia solar, aproveitamento de agua da chuva, pai-
sagismo com espécies nativas, parede verde e pinturas
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Fotografia 1 — Edificio Platina 220
Fonte: Arquivo pessoal. Foto capturada em 11 de agosto de 2023.
com tintas de baixo impacto ambiental e que contri-
buem para maior conforto térmico. No edificio, além
de unidades de hotel e salas comerciais, sio oferecidos
apartamentos do tipo studio, com 4rea util de 35 m? ao
preco de 700 mil reais, ou seja, a um custo de 20 mil re-
ais por m?. O preco médio dessas unidades indica que
esses fatores de sustentabilidade, associados a cidade
compacta, mesmo em uma regidao fora do chamado
Vetor Sudoeste do municipio (centralidade financeira
que se estende a sudoeste do centro antigo da capital),
classicamente reconhecido como o mais valorizado do
ponto de vista imobilidrio, sio cativos a uma faixa de
mercado restrita, nao sendo acessivel a estratos mais
amplos da populagio.

A partir desse ponto, podemos discutir também as
contradi¢oes que envolvem a terceira condi¢do por
nés identificada, que se refere as escalas da compaci-
dade urbana. O adensamento na escala do edificio ou
mesmo dos bairros, quando ocorre de maneira restrita
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as classes de mais alta renda, nao se desdobra, em uma
escala mais ampla, na conten¢io do espraiamento ur-
bano para novas areas.

No caso de Sao Paulo, tal contradicao ¢ evidente, dado
que a expansido das periferias permanece ocorrendo
majoritatiamente a partit de um mercado informal
de solo urbano. Em 2020, o gabinete do entio vere-
ador Gilberto Natalini (Partido Verde) divulgou um
documento intitulado A devastacio da Mata Atlantica no
municipio de Sao Paulo, que avaliou as perdas de Mata
Atlantica no municipio no periodo de 2014 a 2020.
Foram identificados pelo dossié 160 casos de perda
de vegetagao no periodo, os quais somam 725,1 ha de
mata nativa suprimida (NATALINI, 2020). A princi-
pal causa dos desmatamentos tem sido o aumento de
ocupagOes de carater popular. A expansao horizontal
de favelas representou 28,12% do total de casos (45
em 160), ao passo em que os loteamentos irregulares
representaram 48,12% do total de casos (77 em 160).
De acordo com o dossié, tais loteamentos tém sido
promovidos de forma criminosa, com associagdes
muitas vezes analogas as milicias encontradas no Rio
de Janeiro (NATALINI, 2020).

Esses dados contrastam com uma massiva produ-
¢ao imobilidria nos EETU. De acordo com dados da
Plataforma de Monitoramento do PDE (SAO PAU-
LO, 2016), entre 2014 ¢ 2020, o volume construido
nos setores dos Hixos passou de 85.775.238 m? para
91.550.528 m?, um aumento bruto de 5.775.290 m?, ou
mais de 1 milhdo de m? por ano. A discrepancia entre
esses dois processos, por um lado o adensamento cons-
trutivo em areas consolidadas da cidade e, por outro, a
continuidade da expansio periférica sobre areas vege-
tadas, tem como centralidade as dificuldades de acesso
amoradia por parte dos setores de baixa renda. Tal pro-
cesso ilustra a contradi¢ao por nds enunciada: o aden-
samento na escala dos edificios, e mesmo dos bairros,
nao implica diretamente no controle da expansdo ur-
bana, sobretudo considerando-se o acesso a habitacio.

CONSIDERACOES FINAIS

No presente artigo, a partir das logicas contempora-
neas de producio do espaco, determinadas em um
contexto neoliberal, buscamos problematizar os con-
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sensos em torno da ideia de que politicas voltadas a
promocao de cidades compactas garantem maior sus-
tentabilidade das cidades diante dos desafios impostos
pela crise ecoldgica e climatica. Sem a pretensao de
esgotar tais discussOes, com O texto esperamos esti-
mular debates que coloquem em perspectiva as logicas
de producio do espaco em um contexto neoliberal,
transcendendo a mera defesa por modelos internacio-
nalmente difundidos como sustentaveis.

Vimos que o imobiliario tem assumido centralidade em
tais proposicSes, processo obscurecido pela concilia-
¢ao de interesses contraditérios sob a ideia de ganhos
coletivos, tanto do ponto de vista da vida cotidiana na
cidade (reducdo de deslocamentos, aumento de areas
verdes no entorno urbano) quanto do ponto de vista
do Estado (elevagao dos patamares de arrecadagao via
instrumentos de captura da valoriza¢io).

A cidade compacta, enquanto proposta idealizada, ma-
terializa-se de forma contraditéria, velando a reprodu-
¢do de desigualdades, a énfase nos retornos financei-
ros e mesmo a efetividade de tais medidas em conter a
expansio urbana desmensurada e seus efeitos danosos
do ponto de vista socioambiental. Tais contradi¢oes,
como vimos, tornam-se evidentes no caso de Sao Paulo,
onde a intensificacdo da producio imobilidria em areas
consolidadas nio implica democratiza¢io dos territ6-
rios e em um processo democratico de adensamento.

Além de modelos e férmulas, a construcao de relacoes
duraveis entre o urbano e a natureza exige transcender
a centralidade dos interesses imobilidrios na produgao
do espaco, tendo como enfoque a construcao de um
outro projeto de sociedade, pautado por valores que
ndo aqueles definidos pela mercantilizagao das cidades.

As reflexOes apresentadas neste artigo tiveram como
fonte a tese de doutorado do autor e foram posterior-
mente aprofundadas em seu estagio de pos-doutora-
mento, em andamento. O autor agradece a Funda-
¢ao de Amparo a Pesquisa do Estado de Sao Paulo
(FAPESP) pela concessao de bolsa de pds-doutora-
mento por meio do processo n® 2022/13.876-0.
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