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http://g1.globo.com/sc/santa-catarina/noticia/2012/06/em-florianopolis-casa-de-luxo-valoriza-mais-de-r-1-milhao-ao-ano.html
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Terra urbana:
bem escasso, irreprodutível, 
socialmente construído... e

ESSENCIAL!
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VALOR DE TROCA: 

Cidade como mercadoria, lugar de acumulação; 
investimento portadora de juros, lucros e rendas. 

Especulação imobiliária.

• Agentes: proprietários fundiários; promotores imobiliários;
construtoras; frações da sociedade civil; frações do estado.

• Categoria síntese: cidade competitiva; planejamento estratégico;
cidade corporativa

• Valores e conceitos: planejamento normativo; pragmatismo;
realismo; competitividade; supervalorização do zoneamento;
flexibilidade dos instrumentos (oportunidades), condenação do
planejamento compreensivo; guerra dos lugares. Urbanismo just in
time.

• Referências práticas: Estelita (Recife), Porto Maravilha (RJ), Nova Luz
(São Paulo) Puerto Madero (Buenos Aires), La Défense (Paris)

VALOR DE USO: 

Cidade como apropriação, como produto da ação 
humana, lugar da reprodução da vida cotidiana, do 
trabalho, do lazer, do ócio, da organização da vida 

coletiva e política. 

• Agentes: habitantes, moradores, cidadãos, organizações comunitárias,
grupos sociais excluídos, movimentos sociais urbanos, frações do
Estado (sem romantismos)

• Categoria síntese: Direito à cidade (Lefebvre)

• Valores e conceitos: justiça social, solidariedade territorial, espaços
públicos, urbanidade, equilíbrioterritoria l, equipamentos coletivos,
paisagem, patrimônio, valores históricos e simbólicos. Valorização do
planejamento urbano.

• Referências práticas: Bogotá e Medelin (Colômbia), Favela-bairro (RJ),
PMCMV entidades (SP), movimentos de moradia (SP).
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Fontes: Daniel de Mello Sanfelici, « A financeirização do 
circuito imobiliário como rearranjo escalar do processo de 
urbanização », Confins [En ligne], 18 | 2013, mis en ligne le
22 juillet 2013

Dimensões e escalas da 
financeirização do 
espaço urbano



O que foi implantado

A proposta da empreiteira A concepção do prefeito A decisão dos vereadores

O projeto dos urbanistas e 
planejadores

Aquilo que a população 
solicitou

Adaptado de DUPUY, Gabriel. Urbanisme et technique chronique d'un mariage de raison. Paris, CRU, 1978

Problemas urbanos: problemas complexos



Rio de Janeiro





Buenos Aires Caracas

Cidade do 

México



Faria Lima, SP

Porto Maravilha, RJ Estelita, Recife (PE)

Brooklin, São Paulo (SP)
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Florianópolis

BlumenauBalneário Camboriú
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Fonte: Soares, 2015 (baseado em Mattos, 1999).

Esquema analítico da 
reestruturação 
metropolitana



Dinâmicas recentes da 
urbanização de SC
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Aglomerados Urbanos de 

Santa Catarina

1. Florianópolis (pré-metropolitanas)

2. Joinville (maior porte)

3. Blumenau (menor porte)

4. Itajaí (menor porte)

5. Criciúma (menor porte)

6. Chapecó (descontínua)

7. Concórdia/Joaçaba (descontínua)

8. São Bento do Sul (eixo articulado)

9. Caçador/Fraiburgo (eixo articulado)

10. Penha/B. Velha (ocup. litorânea)

11. Lages (centro sub-regional)

12. Tubarão (centro sub-regional)

13. Rio do Sul (centro sub-regional)

14. São M.d’Oeste (centro sub-regional)

Fonte: Espacialidades de Concentração na Rede Urbana da Região Sul, KLEINKE & MOURA, 2011

Planejamento em aglomerados urbanos
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Elaborado a partir de imagens extraídas do site www.skyscrapercity.com



Rio de Janeiro





Moradas Palhoça, 2010 – PALHOÇA/SC,  Rodobens



Movimentos pendulares, transporte individual motorizado
Rodovias regionais exercendo função de vias urbanas

Balneário Camboriú São José

Florianópolis Joinville

https://www.flickr.com



“ A melhor maneira de prever o futuro 
é criá-lo. O planejamento não diz 
respeito a decisões futuras, mas às 
implicações futuras das decisões 
presentes”

Peter Druncker
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Diretrizes da política urbana segundo EC/2001

1. Função social da cidade e da propriedade urbana (interesse coletivo x individual)

2. Gestão democrática: participação social nas decisões de interesse público

3. Justa distribuição dos benefícios e ônus do processo de urbanização

4. Recuperação dos investimentos públicos

5. Busca pela sustentabilidade social, econômica e ambiental

6. Adequação dos instrumentos tributários e financeiros aos objetivos do 
desenvolvimento urbano
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Dinâmicas múltiplas, complexas e interdependentes
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1. Concentração demográfica / litoralização

2. Conurbação e pendularidade

3. Expansão urbana horizontal, periférica e fragmentada

4. Dinâmicas de valorização e especulação imobiliária

5. Forte segregação intraurbana

6. Degradação ambiental e sobrecarga nos sistemas urbanos

7. Desequilíbrio na distribuição de equipamentos, serviços e infraestrutura

8. Forte sazonalidade populacional 

9. Mudança no padrão de deslocamento e aumento agudo da frota de veículos individuais

10. Transporte coletivo insuficiente e pouca participação relativa dos meios alternativos de transporte



Não faltam planos nem leis...

• Forte crise de legitimidade do planejamento urbano

• Fragmentação das políticas de planejamento e gestão do território

• Legislação muitas vezes avançada, mas ignorada...

• Falta aplicação do EC: função social da propriedade

• Falta controle sobre a valorização imobiliária

• Falta a ampliação do mercado privado para inclusão da classe média

• Falta política pública subsidiada de moradia

• Falta fiscalização sobre o uso e ocupação do solo

• Falta conhecimento empírico sobre a realidade

Centralidade de terra (questão fundiária)
24



Os avanços institucionais e 
as boas práticas
- São Paulo

- Medelín
- Região Metropolitana de Belo Horizonte 31
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MNRU (Década de 1960)
Movimento Nacional pela Reforma Urbana

1988 – Constituição Federal

2001 – Estatuto da Cidade

2003 – MCidades

2004 – Conselho das Cidades

2005 – SNHIS

2005 – Planos Diretores Participativos

2005 – Lei dos Consórcios

2007 – Lei Diretrizes Saneamento Básico

2009 – Plano Nacional de Habitação

2012 – Política Nacional de Mobilidade Urbana

2015 – Estatuto da Metrópole 32



• Instrumentos de desenvolvimento urbano

• Instrumentos de regularização fundiária

• Instrumentos de democratização da gestão
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1. Parcelamento, edificação e utilização compulsórios

2. IPTU progressivo no tempo

3. Desapropriação com pagamentos em títulos

4. Outorga onerosa do direito de construir

5. Transferência do direito de construir

6. Operações urbanas consorciadas

7. Direito de preempção

8. Direito de superfície

9. Consórcio imobiliário

çã
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Por que tão pouco 
regulamentados?

Por que tão pouco 
operacionais?

Por que tão pouco 
efetivos?
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Justiça social



Justiça social
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Agência 
RMBH

Assembleia 
metropolitana

Conselho 
deliberativo 

metropolitano

Fundo de 
desenvolvimento 

metropolitano

Plano de 
Desenvolvimento 

Metropolitano

Instrumentos de gestão 
metropolitana

Colegiados metropolitanos

Assembleia Metropolitana (73)
4 poder executivo estadual
1 ALMG
34 prefeitos RMBH
34 presidentes Câmaras 
Municipais

Definir macrodiretrizes
Vetar decisões do conselho (2/3)

Conselho deliberativo (16)
5 poder executivo estudual
2 ALMG
2 município BH
1 município Contagem
1 município Betin
3 demais municípios
2 sociedade civil

Orientar, planejar, coordenar e 
controlar FPIC

Deliberar sobre recursos

Agência RMBH
I - Unidade Colegiada 
II - Direção Superior 
III - Unidades Administrativas

Elaborar PDDI
Suporte técnico e administrativo



Principais desafios:
1. Fragilização das instâncias político-institucionais

2. Vazio institucional e esvaziamento do planejamento metropolitano e de AU’s;

3. Crise de legitimidade do Estado

4. Dificuldade de intercâmbio de problemas comuns

5. Inércia institucional x realidade das dinâmicas territoriais

6. Solidariedade x competitividade

7. Recursos? Qual o financiamento?

8. Local x regional x global

9. Autoritarismo x tecnocracia x democracia

10. Conflitos x consensos

11. Individualismo x perda da noção de bem comum (o que é interesse comum?)


