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RESUMO:

O artigo propde discutir processos espoliativos testemunhados na producdo do espago urbano
e na forma de provisionar as politicas publicas associadas a infraestruturas urbanas ao longo
dos anos na cidade de Sdo Paulo. O espago se institui enquanto matéria dotada de valor,
assumindo papel importante na acumulacéo financeira pautada na otimizacao da extracdo das
rendas e no desenvolvimento do capital ficticio. O Programa Novo Rio Pinheiros, concebido
pelo governo do Estado de S&o Paulo e que articula uma série de intervencdes e investimentos
em uma margem de rio localizada em bairros ja valorizados da cidade, se estabelece enquanto
uma natureza produzida e capitalizada, tomando pra si um valor atualmente reconhecido para
sua exploracdo comercial através de um contrato de concessao administrativa que possibilita
aos concessionarios ganhos financeiros dentro e fora da area de intervencao do programa, com
a atuacdo e beneficio dos mesmos atores privados e com o respaldo do setor publico.
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1. INTRODUCAO

O avanco das politicas neoliberais no Brasil trouxeram muitas consequéncias na provisao de
politicas e planejamentos territoriais urbanos. Uma dela diz respeito a processos espoliativos
revelados desde o periodo industrial (Kowarick, 1979), passando pela desindustrializacdo e
transformacdo do espaco urbano enquanto objeto de valorizacado e captura de rendas futuras
como ocorrera com o desenvolvimento imobilidrio. Ficaram reveladas, dentro e fora do
processo de tomada de decisdo dos gestores publicos e da propria formacdo de agenda
politica, métricas e modelagens de negdcios cada vez mais voltadas para a acumulacdo de
capital financeiro. A relevancia do assunto se faz presente quando pensamos nas atuais

ofertas de politicas e servicos urbanos, cujos modelos de contratos e agentes envolvidos estdo



interessados na alavancagem das financas frente ao investimento direto e indireto daquela
parcela de territorio e por diversificados atores publicos e privados em regime de parceria. Os
processos espoliativos testemunhados, consequéncias da gentrificacdo, deslocamentos
forcados, desapropriagGes, segregagdes socioespaciais, crises e austeridades fiscais levaram a
acentuacgao da marginalizagao e exclusao de populagdes vulneraveis, muitas vezes agravando
a desigualdade e prejudicando a coesdo social. O conceito de espolia¢do urbana foi formulado
no final dos anos 1970 pelo socidlogo Lucio Kowarick (1979) e amplamente discutido pela
arquiteta e urbanista Erminia Maricato (2014) como modo de discutir as causas das mas
condigdes de vida dos trabalhadores urbanos no periodo industrial, com baixos salarios,
jornadas exaustivas de trabalho e acesso limitado — muitas vezes inexistente — de politicas e
garantia de direitos sociais na cidade de Sao Paulo (MARICATO, 2014), contribuindo para a
acumulacdo urbana-industrial da burguesia dos séculos XIX e XX. O conceito foi referéncia
para outras discussdes e interpretacdes que acompanharam 0s anos seguintes e suas
especificidades no campo da economia, politica e desenvolvimento social principalmente nas
grandes cidades formadas em um contexto neoliberal e financeiro. Produtos, servicos,
infraestruturas e demais politicas foram discutidas sob um viés da acumulacdo capitalista
financeira e a pauta da natureza e do desenvolvimento sustentavel, tdo presente nos dias atuais,
ndo ficou de fora de tal construgdo. Assim, o circuito de valorizacdo do capital atingiu areas e
coisas reificadas e que por muito tempo n3o eram dotadas desse tipo especifico de valor capaz
de atrair investimentos e relacionamentos com outros circuitos de valorizacdo financeira a
partir da exploragao fundiaria urbana. Na intencao de demonstrar e discutir essas relagdes
estabelecidas de como a natureza é incorporada nas dindmicas econOmicas contemporaneas,
traremos alguns aspectos do Programa Novo Rio Pinheiros, iniciativa do governo do Estado de
Sdo Paulo e que tem contribuido para a alavancagem de investimentos e intervencdes para a
revitalizacdo do rio pinheiros e suas margens, localizadas em distritos da zona sul de Sdo Paulo.
Trata de um elemento passivel de valorizacdo através do processo em que recursos naturais
sdo apropriados, privatizados e comercializados para gerar lucro, como a forma de o governo

enxerga atualmente uma margem de rio que até entdo ndo era dotada de tal valor.

O presente trabalho busca trazer elementos que contribuam com a discussdo acerca dos

processos de espoliacdo aplicados aos fenémenos e transformagdes territoriais das Ultimas



décadas, atingindo as dindmicas de producéo do espaco estabelecidas e esperadas por uma nova
forma de articulacdo de forcas entre o Estado e o capital financeiro dependente dos fundos
publicos para se perpetuar enquanto motor do desenvolvimento de provisdo de moradias, infra
estruturas e demais entregas e manutencdes na cidade. Além da presente introducdo e das
consideracOes finais, o trabalho encontra-se estruturado em duas se¢des. Na primeira delas,
recuperamos a contribuicdo de Kowarick (1979) sobre o processo de Espoliagdo Urbana, além
de evidenciarmos as contribuicGes de outros autores que desenvolveram reflexdes a partir do
conceito em producdes de igual relevancia para a compreensdo do processo e impactos no
ambiente construido, avangando na espoliacéo imobiliéria defendida por Pereira (2006) como
consequéncia de um processo de reestruturacdo imobiliaria, alcancando as recentes
contribuicdes trazidas por Moreira Petrella (2023) ao indicar a existéncia de processos
espoliativos decorrentes da propriedade enquanto direito, gerando resisténcia e articulacdo
dessa sociedade que se mobiliza contra a producdo do espaco nas condi¢des impostas pelo
capital. A segunda parte trard contribuicdes relacionada a discussdo da capitalizagdo da
natureza, trazendo como exemplo o processo de concessdo de area compreendida pelo Rio
Pinheiros e suas marginais, compreendida como Programa Novo Rio Pinheiros, cuja
modelagem de gestéo se deu a partir da concessdo do espaco para uma sociedade de propdsito
especifico explorar comercialmente aquela natureza em um periodo de 22 anos, podendo ser
prorrogavel. Como forma propositiva, encerra-se 0 presente artigo indicando que a natureza
entra no circuito de valorizacdo financeira nas cidades, capitalizada e colocando-se como
dimensdo dos processos de circulacdo de renda advindas da acdo estatal frente as modelagens
de concess0es e privatizacOes estabelecidas também em areas da natureza como 0s cursos de

rios que ainda restam na paisagem paulistana.

2. PROCESSOS ESPOLIATIVOS — PRODUCAO DO ESPACO CONDICONADO AS
EXPECTATIVAS FINANCEIRAS

Os processos espoliativos nas cidades referem-se a exploracdo e a excluséo sistematica de
determinadas populacbes urbanas, especialmente as mais vulnerdveis, em beneficio de
interesses financeiros e imobiliarios que vao tomando forma e poder conforme o

desenvolvimento e transformacdo dos espagos constituidos. Kowarick (1979) discutiria no



ambito da sociologia e dos estudos urbanos o conceito de Espoliacdo Urbana, trazendo os
elementos incorporados no processo de producdo do espaco no periodo industrial, sobretudo
periférico, enquanto condicdo as légicas de acumulacdo impostas pelas dindmicas capitalistas
industriais. Sua obra expGe as mas condi¢des de vida dos trabalhadores no periodo industrial,
com baixos salérios, jornadas exaustivas de trabalho e acesso limitado — muitas vezes até
inexistente - de politicas e direitos na cidade de S&o Paulo. A espoliacdo urbana entdo era
definida como “uma somatoria de extorsées que se opera através da inexisténcia ou
precariedade dos servicos de consumo coletivos que se apresentam como socialmente
necessarios” (KOWARICK, 1979, p. 33). A situagdo se agravaria tendo em vista que, a época,
o Brasil vivia em um regime de exce¢do com a Ditadura Militar, onde era velada qualquer tipo
de contestacdo ou luta pela garantia de direitos. Isso resultaria no deslocamento desses
trabalhadores para regiGes periféricas, sem disponibilidade de infraestruturas ou qualquer tipo
de formalidade da cidade enquanto territorio de direito. Kowarick (1979) aprofunda o conceito
de espoliagcdo urbana constatando a forma com a qual as populagdes de baixa renda séo
sistematicamente excluidas dos beneficios do desenvolvimento urbano. N&o se trataria, entdo,
apenas sobre uma caréncia de recursos, mas também de acesso desigual as oportunidades e aos
servicos naquele territério. Maricato (2014) também sinaliza o processo espoliativo enquanto
processo pelo qual as populagdes urbanas de baixa renda sao sistematicamente privadas de seus
direitos a cidade. Fatores como dificuldade para acessar a posse da terra para moradia,
gentrificacdo, grandes deslocamentos, Direitos constitucionais negados ou insuficientemente

atendidos nas areas mais vulnerdveis sdo os principais elementos da Espoliacdo Urbana.

Com o avango das politicas neoliberais e o dominio financeiro na producdo do espaco na
América do Sul, a partir dos anos 90 e, sobretudo, dos anos 2000, a produ¢do imobiliaria ganhou
centralidade econdmica, gerando crescente valorizacdo e sendo um dos principais agentes de
transformacéo do espaco urbano, gerando novas formas de espoliacdo, reconhecido por Pereira
(2005) como espoliacdo imobiliaria. Tal forma de espoliagdo ocorre como desdobramento de
um processo de reestruturacdo imobiliaria, que pensa na dinamica de formacdo das cidades e
provisdo de suas infraestruturas voltadas ao desenvolvimento, perpetuacdo e poténcia do
desenvolvimento imobiliério financeiro (PEREIRA, 2005). Assim, para além da condicdo de
exploracdo do trabalho, grande parte da populagéo urbana n&o acessa a moradia digna e nem de

forma satisfatdria os servicos oferecidos pela cidade formal devido a um processo crescente de



valorizacdo imobiliaria advindo do processo de reestruturacdo que, segundo Pereira (2005, p.
11.628):
“encontra especificidade num particular movimento de valorizagdo do capital e da
propriedade imobiliéria, que tende a funcionar e a existir como capital, porque esta
propriedade associada ao financeiro e a induUstria oferece uma sobrevida ao capital,
capaz de diferenciar e particularizar a sua acumulagéo com relacdo ao conjunto de outras
reestruturagoes capitalistas”.
Como indica Lencioni (2014, p.30), nesse sentido, 0 processo de reestruturagdo imobiliaria
“implica na reestruturagdo do proprio capital investido no setor, na reestruturagdo de tudo que
envolve a constru¢do” impulsionados pelos processos de concentragdo e centralizacdo do
capital, interferindo nas dinamicas e no produto final oferecido na cidade e no acesso ao mesmo
pelos trabalhadores.
A realidade urbana das cidades latino-americanas se insere no contexto do circuito internacional
de capitais com a producdo do espaco social pautada no global e no total (LEFEBRVE 2008
[1970]). Séo Paulo materializa o processo global dentro do urbano de forma representativa, em
um processo de reestruturacdo imobiliaria que representa a sintese de um processo de mudanca
urbana a partir da dindmica imobiliaria estabelecida que atenda especificidades de produtos
entregues que garantam valorizagdo imobilidria e a associe com a dimensdo global da
acumulagdo. Trata-se de “um imbricamento da dimensdo social e da dimensdo espacial
gerando uma unidade por onde se observa o filtro da dindmica imobiliéria e a hierarquia das
formas de producgdo do espago” (Pereira, 2005, p. 11.628). O processo de reestruturagéo, entao,
atende a0 movimento que mantém a propriedade associada ao financeiro e a indistria,
oferecendo uma sobrevida ao capital, capaz de diferenciar e particularizar a sua acumulacao
com relacdo ao conjunto de outras reestruturacdes capitalistas. A reestruturacdo imobiliaria
evidencia novas relagdes sociais de producao do espaco, que geram novos produtos e formas
de propriedade imobiliaria, engendrando uma metamorfose nas formas de valorizagdo do
urbano (Rufino, Lima, 2023). Aqui podemos incorporar o conceito marxista de metamorfose
entendida enquanto a transformacéo da forma de valorizagdo dominante na produgéo do espaco.
Prédios, parques, pracgas, estabelecimentos comerciais, centros de negdcios sé@o portanto
metamorfoseados para garantir as capturas de rendas imobiliarias e financeiras priorizadas pela

atual conjuntura.



Tal processo reitera a no¢ao de “complexo imobilidrio/financeiro” trazido por Aalbers (2015),
dando elementos para transformacfes do espagco, muitas vezes incentivadas pelos atores
politicos e publicos garantidores do acesso ao fundo publico e norteadores de legislacbes e
regulamentacdes relacionadas. Assim, cidade se construiu a partir de sofisticados processos de
capitalizacdo imobiliéria, a partir da intensificacdo construtiva e de propriedades imobiliarias
(Lima, Rufino, 2023) mas também a partir das formas de proviséo de seus servicos publicos a

mercé das estratégias de acumulacao e interesses capitalistas.

O processo de valorizacdo imobiliaria gerado acentua ainda mais as desigualdades de acesso a
cidade, gerando espoliacdo imobiliaria na medida em que reproduz e amplia dificuldades no
acesso a moradia e demais direitos e servigos urbanos para uma populagdo que se vé destinada
a deslocar-se e adaptar-se a formas precérias de existir na cidade. A mobiliza¢do da terra como
capital ficticio (PAULANI e FIX, 2019), portanto, produziu desigualdades socioespaciais que
se reproduzem e se atualizam, em diferentes contextos econémicos e com impactos sentidos até

hoje, sem previsao de resolucéo.

Logicas rentistas, sustentadas por arcaboucos juridicos e politicos, tomariam crescente
protagonismo na producéo da cidade enquanto espaco capaz de garantir retornos financeiros. A
I6gica rentista na producdo do espaco ndo € nova. Em Séao Paulo, a producdo da moradia para
aluguel como modo de aumentar os rendimentos no setor industrial ainda no inicio do século
era percebida e intensificada. Na transicdo da economia cafeeira para a economia industrial, ja
se podia observar também em Sao Paulo a propriedade como lastro para operagdes bancérias a
partir das hipotecas. No periodo militar, a logica de estruturacdo do Banco Nacional de
Habitacdo (BNH) a partir do Sistema Financeiro de Habitacdo (SFH) também privilegiavam a
associacdo entre a propriedade privada, 0s ganhos rentistas e as logicas industriais e bancarias
(BONDUKI, 2004). As ldgicas rentistas podem ser encontradas ha décadas na produgdo do
espaco em Sdo Paulo, sendo radicalizadas sob os ditames contemporaneos da financeirizagao
(PEREIRA, 2018). Segundo Christophers (2019), praticas rentistas dizem respeito a
rendimentos derivados da propriedade e expande seu entendimento para além de sua funcédo
tradicional de investimentos produtivos, envolvendo-se diretamente na producdo e na gestao de
bens imobiliarios e outros ativos para obtencéo de lucros e outros ativos financeiros vinculados.
Tal condicionante afeta diretamente as cidades e suas economias. Ao tratarmos como rentavel

a producdo do espaco, estamos nos referindo a ativos caracterizados por trazer um poder de



monopolio ndo sé em termos de propriedade ou controle, mas também em termos da sua
exploracdo, construindo um nicho de renda com vantagens competitivas e gerando destaques

em relacdo a outros setores produtivos existentes (PEREIRA,2018).

O preco de mercado dos produtos imobiliarios deve expressar, além do custo de producédo da
construcdo, o custo do terreno utilizado e todas as suas condicBes, usos, expectativas de
mercado e particularidades, como sua localizacdo, o que coloca um diferencial entre os custos
de producdo e os lucros propiciados pela venda, os quais encontram-se para além da definigcdo
e padronizacdo de um lucro médio no setor, o que impde o imobiliario como setor chave do
capitalismo financeiro (LEFEBVRE, 2008). O crescente movimento de financeirizacao, ainda
que de forma parcial e incompleta no contexto brasileiro (SHIMBO; SANFELICI, 2023)
transformaria o Brasil em plataforma internacional de valorizagdo financeira e atrativa para os
mercados internacionais em diversos aspectos e modelos de negocios. Testemunhamos o Brasil
engquanto economia financeirizada em acelerado processo de centralizacdo de capitais,
mostrando inclusive, que a principal ferramenta para garantia de retornos financeiros dos
recursos rentistas é o préprio Estado.

As métricas de investimento e provisdes de politicas dos Gltimos anos evidenciam cada vez
mais o papel do Estado enquanto o garantidor desses ganhos futuros através de parcerias com
os agentes privados para fins de investimento, provisio e manutencio (STROHER, 2019). E
importante destacar a problematica de que a reproducédo do cotidiano e as implicacdes sociais
desse processo espoliativo, aprofunda desigualdades socioespaciais e interfere nas condicdes
materiais de reproducdo social (FERRARA; RUFINO; SHIMBO, 2018).

Assim, o Estado teria um papel essencial na estruturacao de tais formas de acumulacgéo a partir
de suas diretrizes legais impostas e enquanto garantidor do acesso ao fundo publico. Segundo
Moreira Petrella (2023, p. 111), “a acumulacdo por espoliacdo avanca conforme desmantela
as relacGes socioespaciais existentes”, 0 que transformaria a propriedade imobiliaria no real
objeto de producéo.

Harvey acentua que os processos de despossessdo, em um contexto global de intervencao,
tornaram-se centrais e cotidianos para o funcionamento do capitalismo no mundo todo
(HARVEY, 2003, p.119), e a urbanizagdo tem sido meio fundamental para absorver o
excedente de capital através do capitalismo (HARVEY, 2012, p. 42).



Instrumentos urbanisticos do Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001), regulamentados pela
cidade de S&o Paulo desde o Plano Diretor Estratégico aprovado em 2002 (Lei n. 13.430/2002)
passam a ser aplicados na medida em que auxiliam a desbloquear entraves a circulacdo do
capital (FIX, 2011), corroborando ainda mais o cenério de avanco vertiginoso da interferéncia
das financas capitalistas no processo de tomada de decisdo, modelagem de negdcios e provisao
de politicas publicas.

Abrem-se fronteiras para a apresentacdo de novas formas e funcées do espaco metropolitano,
contribuindo para garantir as condi¢cdes para a reestruturacdo imobiliaria que, a0 mesmo tempo
que mantém a funcdo da estrutura urbana, com sua reproducdo social ocorrendo de forma
capitalista, agora lancgaria novos produtos imobiliarios que resultam em diferentes artefatos
urbanos e arquitetdnicos, se aproximado com 0s mecanismos e atendendo os retornos do
mercado financeiro global e “gue ao mesmo tempo esvaziam e criam centralidades, redefinem
0 uso, alteram a ocupacgéo; mas, sobretudo — tendem a desabsolutizar a propriedade da terra”
(PEREIRA, 2005, p. 11.631).

H4&, portanto, um crescente dominio de atores financeiros, mercados, praticas, medicdes e
narrativas no contexto atual, capaz de transformar a acdo do Estado e das Empresas (SHIMBO,
RUFINO, 2019; STROHER, 2019). Dado o cenério acima indicado, podemos pensar em um
processo também de espoliacdo financeira consequéncia de um sistema financeiro global ultra
parasitario (CHESNAIS, 2020) que continua transferindo para os trabalhadores, por meio do
aprofundamento da exploracdo do trabalho e do desmonte da protecao social publica, o 6nus
que tal estrutura financeira realiza como mediacao essencial de sua reproducéo. Harvey (2003)
explora como o capitalismo globalizado promove a espoliacdo de recursos, bens e servicos
publicos, transferindo riqueza para o setor privado e instituicdes financeiras. O sistema
financeiro global é pautado e sustentado também pelo endividamento da populacéo (Lapavitsas,
2014) que precisa acessar recursos e demais servigos disponiveis na cidade, através de seu
pagamento, causando também processos espoliativos.

Assim, vemos que a producdo do espaco é reduzida ndo apenas a funcdo do habitar, mas a
funcdo de comprador de espago, realizando mais valia daquela parcela de propriedade
(LEFEBRVE 2008[1970]), ocasionando na submissdo do cotidiano as finangas para o avengo
e vitoria do capitalismo financeiro em todas as frentes de reproducéo da vida.

As meétricas estabelecidas pelas leis, instrumentos e demais regulamentos atendem ao

tecnicismo da producédo e da reproducdo do capital, velando, porém, o desenvolvimento das



possibilidades humanas inseridas nesse contexto (MOREIRA PETRELLA, 2023). Existe uma
importante resisténcia e presenca da sociedade civil organizada frente a espoliacdo imobiliaria,
urbana e financeira, que resiste aos processos estabelecidas impedem a realizacéo do direito a
cidade.

Tal resisténcia abre precedente para um outro futuro possivel que ndo o global, homogéneo e
abstrato, voltado para uma pequena parcela rentista e exploradora dos ganhos da cidade, cujos
ganhos apenas recaem sobre si mesmos. Ha, entdo, um predominio da espoliacdo, do “valor da
propriedade em detrimento do valor da producdo, do trabalho, da vida.” (MOREIRA
PETRELLA, 2023, p 305). A vida assim se reduziria a mera vida do Capital financeiro e a
alienacdo do espaco e do tempo desse ambiente construido que se destina para as rendas ficticias
futuras.

Todos esses processos espoliativos reiteram a indicacao de Ferrara (2018, 2020) quanto a uma
evidente transicdo do metabolismo urbano-industrial para um atual metabolismo imobiliario-
financeiro nas cidades globais. Tal metabolismo atual estaria relacionado a capacidade de
inclusive compreender a conversdao da natureza em espaco, sofisticando a apropriacdo e
consumo deste elemento dotado de novos valores pelos agentes intrinsecamente relacionados.

Nos ultimos anos, na capital paulista, tem-se visto a incorporacéo de elementos da natureza —
ou suas representacGes - como formas de ampliar a capitalizagdo de rendas no mercado
imobiliario e financeiro. Pragas, Parques, corpos d’agua e demais equipamentos publicos que
incorporam elementos da natureza sdo alvos de grandes agentes econdmicos e financeiros que,
através de privatizacOes e concessfes, 0 exploram como extensdo do capital ficticio, por meio
da capitalizacédo de rendas futuras (FERRARA, 2018; 2020; FERRARA, HIDALGO, LIMA,
2023)). Essa natureza é associada a um preco, formado enquanto renda capitalizada,
funcionando como um capital ficticio (Aldigueri, Pereira, 2023). A natureza se coloca enquanto
espaco dotado de valor reificado e fetichizado associado ao valor da producdo do espago,
“sobretudo da terra que ndo é constituida de valor, mas o representa.” (ALDIGUERI, PEREIRA,
2023,p. 78). A discussao do desenvolvimento e sustentabilidade das ultimas décadas passa a
apontar novas relagdes de oportunidades de desenvolvimento e exploragéo financeiras com a
aplicacdo de instrumentos, certificacdes e metodologias voltadas para a protecédo e conservacgao
da natureza. Chesnais e Serfatti (2003) indicam que a crise ambiental € uma manifestacdo das
contradicGes e limites do modelo capitalista de desenvolvimento. A degradacdo dos recursos

naturais e as mudancgas climaticas sdo vistas como consequéncias de um sistema econémico
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capitalista e financeiro, com expectativas de crescimentos ilimitados e que afetam a
sustentabilidade e a equidade do processo.

Diante tal cenério, partiremos para a proxima secdo que trata da capitalizacdo da natureza
através de novos arranjos do Estado para a exploragdo de espacos em parceria com setores
privados que esperam retornos financeiros, dentro e fora de tais espaco explorados.

3. A CAPITALIZACAO DA NATUREZA ENQUANTO GERADORA DE
ESPOLIACAO - PROGRAMA NOVO RIO PINHEIROS

O espaco estabelecido enquanto “publico” nas cidades contemporaneas sempre se
colocou enguanto consumo social. Porém, o mercado tem se sobressaido a ponto de o papel do
espaco publico ter sucumbido ao poder econdémico (ABASCAL; CORSI, 2022).

Na contemporaneidade capitalista e financeira, o senso comum leva a crer que 0s
problemas da insuficiéncia das politicas e servicos disponiveis s6 podem ser solucionados a
partir da intervencdo privada e, para gque isso se ocorra, todo e qualquer espaco pode ser
mercantilizado e explorado para que valha a pena a intervencéo dos investimentos ali aplicados.

O grande articulador para viabilizar a extracdo das rendas desses espagos, até entdo
publicos, é o Estado. Vemos o Estado enquanto promotor de negdcios e que pode ser visto
como “empreendedor”, viabilizando instrumentos atrativos capazes de canalizar capital
financeiro para determinadas areas (Weber, 2010. apud Cruxen, 2024). Com as atuais inUmeras
possibilidades e mecanismos de viabilizacdo de parcerias ou concessdes um espaco urbanizado,
uma infinidade de servicos e infraestruturas podem se tornar objeto de exploracdo desses
contratos de concessdo, inclusive espacos que mudam a sua funcdo em detrimento da sua
interacdo com as formas sociais ali identificadas. Ele passa entdo a criar novas formas de
exploracdo de servigos que permitem, por sua vez, que atores privados, atuando enquanto
parceiros, extraiam suas rendas, muitas vezes asseguradas pelo fundo publico enquanto
necessario motor para producdo de novas formas de propriedade e que alienam os cidad&os de
seus direitos de apropriagdo em nome da garantia da capitalizacdo de rendas (RUFINO;
BORGES; YASSU, 2023). Trata-se de garantir a extracdo das rendas imobiliarias resultantes
do controle de uma “concessdo de uso da propriedade da terra como espaco” (PEREIRA,
1984, p. 80).

Harvey (2011) aponta para uma nova forma de articulacdo entre o Estado e o capital na

contemporaneidade, o “Estado-finangas”, indicando a confluéncia do poder publico, provedor
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de politicas e infraestruturas junto com as finangas, que possui em seu ponto central o sistema
de crédito. O discurso neoliberal serviu de cenario perfeito para que na metade dos anos 90
novas formas legislativas incentivassem a formacao de parcerias publico privadas, viabilizando
concessdes administrativas de diversos servicos em territorio brasileiro através da lei de
Concessoes (Lei n.8.987/1995), sendo esses contratos incorporados e ajustados para garantir
retornos financeiros dentro de um circuito de valorizacao estabelecido. Uma década depois, a
Lei de Parcerias Publico privadas (Lei n. 11.079/2004), ampliaria o escopo de atuagédo do setor
privado e as formas de financiamento de projetos publicos. Assim, vemos que as parcerias
publico-privadas (PPP) e concessdes vem atuando cada vez mais enquanto veiculos
institucionais representativos do desenvolvimento especulativo ja que age também na prestacdo
e manutencdo de quaisquer servicos publicos elegiveis, pelo Estado, de serem objetos de
parceria mediante condicionantes contratuais. O Estado assume torna-se um agente parceiro
inovador e regulador das politicas necessérias de serem entregues, principalmente as que
envolvem as infraestruturas urbanas, e assegura, assim, modelos de gestdo que garantem
monopolios, oligopolios e garantias tarifarias capazes de assegurar retornos financeiros
atrativos aos agentes privados a médio e longo prazo. A natureza, entdo, ndo ficou de fora
desses estudos de viabilidade econdmico-financeiras no estado de S&o Paulo, como veremos a
sequir.

Figura 1 - Rio Pinheiros e suas margens revitalizadas

Fonte: SEMIL/SP, 2022
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O Programa Novo Rio Pinheiros, desenhado pelo Governo do Estado de Sao Paulo, foi
lancado em 2019 pela Gestdo de Jodo Déria (2018-2022) e conta com uma modelagem de
negécio dependente de atuacdo e investimentos privados via contratacdo de empresas
prestadoras de servicos e, como falaremos de forma mais detalhada mais para frente, depende
de uma gestdo concessionaria para garantir os objetivos previstos quanto da revitalizacdo do
espaco e viabilizacdo de atividades culturais, de lazer, desportivas e de entretenimento ali
indicadas. Assim, o governo garantiria o atendimento de cinco eixos desenhados: manutencéo,
saneamento, areas verdes, residuos sélidos e educacdo ambiental.

O programa em si tem extensdo de 271 km2 e inclui bairros dos municipios de Sao
Paulo, Embu das Artes e Tabodo da Serra. Nesse artigo, daremos luz ao trecho compreendido
dentro do municipio de Sao Paulo, localizado na zona sul e cuja extensdo atravessa distritos que
detém de alta concentracdo de renda, de adensamento construtivo e de disponibilidade de
servigos, resultados provenientes em grande parte dos retornos indicados pelas Operacoes
Urbanas Consorciadas (OUC) Faria Lima e Aguas Espraiadas. Os instrumentos urbanisticos
citados, por si sO, configuram um perimetro cuja valorizacdo é crescente e visivel gracas
também aos processos histéricos e continuos de tomada de deciséo estatal com formulacao de
politicas, infraestruturas e investimentos. Dentro do programa, segundo dados das pastas
envolvidas, foram desembolsados 0 montante de aproximadamente 1.93 bilhdes de reais para a
prestacdo de servicos para atendimento dos eixos acima citados.

O Novo Rio Pinheiros conta com uma area de 30 mil metros quadrados, a Usina
Elevatéria de traicdo, de propriedade da EMAE, e que foi objeto de concessao de direito de uso
de &rea a titulo oneroso em 2020 — sendo nomeada, atualmente, como Usina S&o Paulo. O
processo teve como vencedor, com um &gio de 1.900%, a “Usina Sdo Paulo SPE S.A.” que se
compromete, até 2042, a providenciar melhorias elencadas no contrato e pagamentos de outorga
fixa de R$ 280.05 milhdes, alem de variaveis calculadas sobre o faturamento bruto da
exploracdo comercial a ser desenhada pela concessionéria. A previsdo de inauguragdo da
primeira fase da revitalizacdo esta prevista para setembro de 2024 e tera um aporte de R$ 35

milhdes.
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Figura 2 — Perspectiva da fachada do processo de Revitalizagio da USINA Sio Paulo.
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Fonte: Divulgagdo FHSF

O complexo servira como espaco para instalacdo de bares, restaurantes, areas de lazer e
convivéncia, além de espago para acomodar feiras, show e demais eventos na cidade, compondo
parte do previsto para cumprir o eixo de revitalizagdo, um dos 5 eixos propostas pelo programa.
Em abril de 2024, reiterando as estratégias neoliberais de privatizacdo e concessao dos servigos
publicos para atores privados, a Empresa Metropolitana de Aguas e Energia S.A. — EMAE,
concedente da area da Usina Elevatdria de Traicao, teve suas agdes de operacdo vendidas a 1,04
bilhdo de reais para um fundo de investimentos chamado Phoenix Fip Multiestratégia,
composto por Varios investidores brasileiros, sendo que um dos principais é o sdcio majoritario
da CIA e que também tem participagdo expressiva na empresa de desenvolvimento imobiliario
e incorporacdo Gafisa S.A, presente também nos empreendimentos imobiliarios de alto e
altissimo padrdo dos distritos que compdem o Programa Novo Rio Pinheiros. Além desse
movimento, importante sabermos que 0s agentes privados que tornaram-se concessionarios da
USINA S&o Paulo sdo 0s mesmos que atuam nas incorporacfes imobiliérias residenciais e ndo
residenciais de alto valor agregado nesses distritos, como a JHSF e a EVEN. A primeira,
inclusive, é responsavel pela viabilizacdo do empreendimento “Sdo Paulo Surf Club”,
localizado em frente a Marginal do Rio Pinheiros e que promete instalar um Clube de Surf com
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piscinas de ondas mecanicas para uma classe alta e em ambiente diferenciado, mostrando que
a natureza se resume meramente engquanto um assessorio dotado de valor, instrumentalizada
para fins meramente comerciais e rentistas. Swyngedouw (2006) enxerga a natureza urbana
como uma construcdo socioecondmica e politica. Ela é transformada pelo capitalismo, néo
apenas em termos fisicos, mas também em termos de poder e desigualdade. Dessa forma, vemos
uma natureza associada ao equipamento publico transformado como tal e agora concedido
enquanto indissociavel da propriedade e que de alguma forma atribui valor a ela. A nocéo de
propriedade é naturalizada e necessaria para a reproducao do lucro e da renda e a diferenciacéo
entre espacos estabelecidos. O Programa Novo Rio Pinheiros se configura atualmente enquanto
area de convivio, lazer e praticas esportivas associada a natureza qualificada enquanto espaco
de exploracdo para expectativas de capitalizacdo, tanto dentro do programa, quanto em seu
entorno que é afetado por eventuais externalidades positivas, indicando reflexos diretos na
valorizacdo imobiliéria. Isso ndo ocorreria se pudéssemos repensar a relagdo entre a sociedade
e a natureza desnaturalizando as relages sociais de propriedade (FERRARA; RUFINO;
SHIMBO, 2018). A natureza serve como objeto de exploracdo e capitalizacdo tanto pelos
agentes diretos da concessionaria quanto pelo mercado imobiliario e financeiro instalado em
suas adjacéncias. Logo, essa capitalizacdo da natureza (Ferrara, 2023) se daria tanto pelos
empreendimentos imobiliarios em seu entorno, quanto pela prépria administracao via prestacao
de servicos publicos. A capitalizacdo da Natureza pode representar uma nova dimensdo da
espoliacdo contemporanea determinada sob os ditames financeiros. Tal forma de capitalizacédo
seria determinada a partir de concessdes e privatizagOes de acesso a natureza criada/mantida —
parques, unidades de conservagdo, pragas, cursos d’agua, paisagens, etc - a principio publica,
mas que se estabelece cada vez mais como elemento fetichizado e reificado. Swyngedouw
(2006) enxerga a natureza urbana como uma construcdo socioeconémica e politica. Ela é
transformada pelo capitalismo, ndo apenas em termos fisicos, mas também em termos de poder
e desigualdade. A producdo e manutencdo desses elementos naturais, incorporados em
contextos urbanos imobiliario-financeiros, ndo se localiza distante da perpetuacdo dos ganhos
rentistas na cidade. Ferrara (2018) afirma que ha um metabolismo mediado pelo capitalismo
rentista e a nocao de metabolismo estaria relacionada a capacidade de compreender a converséo
da natureza em espaco, sofisticando a apropriacdo e consumo deste espaco e diferenciando de
maneira positiva na extracdo de rendas imobilidrias pelos agentes investidores daquela

infraestrutura.
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Sabemos que quando héa desigualdades de investimentos publicos em infraestruturas, ha
impactos na valorizacéo da terra e nos negocios imobiliarios ali incorporados. E ai que interessa
aos agentes a renda imobiliaria prevista pelos processos espoliativos advindos da reestruturacdo
imobiliaria dentro do metabolismo imobiliario-financeiro. Assim, enquanto a auséncia de
investimentos em determinadas areas menos visadas pelo capital financeiro e, logo, pelo Estado
através de sua inacdo, resulta em danos irreparaveis as dinamicas de espaco, gerando
desigualdades e potenciais riscos aos elementos naturais disponiveis, por outro lado a
potencializacdo dos investimentos e arranjos institucionais para provisao de politicas através de
programas em determinados locais da cidade promovem o desenvolvimento local e a extragéo
das rendas esperadas daqueles investimentos, tanto publicos quanto privados.

A relacdo entre a infraestrutura e o imobiliario se faz presente e potente principalmente
nos esforcos de conducdo de um processo de reestruturacdo urbana e imobiliaria capazes de
atrair novos investimentos. Assim, as intervencgdes previstas no trecho do Rio inserido na cidade
de Sao Paulo estabelecem uma atmosfera convidativa para usufruto e investimentos privados
(LIMA; ALDIGUERI; HOLANDA; FERRARA, 2022) uma vez que as concessdes
estabelecidas autorizam a exploracdo comercial do espaco pela concessionaria de diversas
formas que estdo voltadas a garantias de vantajosidades dos negdcios ali pactuados entre as
partes.

Tal dinamica de revitalizagdo ¢ aplicada em um curso d’agua foi por muito tempo
negligenciado as custas da necessidade de apoio ao avanco da urbanizacdo e industrializacéo
da cidade mais rica do pais e que, agora, é encarado pela parceria Estado-Mercado-Finangas
interligados em um equilibrio que define o capitalismo moderno (Polanyi, 2000). A exploracédo
do espaco aqui citada envolve a possibilidade de realizacdo de anuncios publicitarios e
organizacdo de eventos de diversas finalidades, podendo ser inclusive remunerados 0s seus
acessos, resultando claramente na requalificacdo da area publica para uma parcela cada vez
mais reduzida e especifica de usuarios.

A possibilidade de exploragdo do espago e da natureza gera hierarquizagédo de espacos
e a prevaléncia de uma determinada categoria da populacéo, em detrimento de outra, que usufrui
a atmosfera estabelecida, “a instrumentaliza¢do das ilusées urbanisticas, do espaco, do Estado,
das vivéncias, percepcOes e concepgdes” ( MOREIRA PETRELLA, 2023, p. 116). Enquanto

isso, Estado e agentes financeiros usufruem da troca via parcerias da exploracdo da natureza se
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insere como dimensdo da mercantilizacdo, sendo submetida ao circuito das apostas do

mercado.

A apropriacdo de valor em uma determinada propriedade, e que é socialmente
produzida, muitas vezes impede que determinadas parcelas da populagéo a acessem, alienando
de seu direito no contexto capitalista desenvolvido em uma cidade marcada de desigualdades.
O direito de propriedade privada consolida uma forma de producéo da sociabilidade limitada,
alienada. Se essa propriedade a qual a natureza estd inserida atualmente é explorada pelos
agentes financeiros privados que visam 0s seus retornos rentistas e processos de valorizagéo
associados, podemos entender que a capitalizacdo da natureza insere-se como dimensdo da
espoliacdo imobiliaria e financeira, podendo impedir o acesso e direcionar esses espacos para
exclusivo usufruto de determinadas classes sociais com interesses de acumulagédo privativos e

despossessivos.

4. CONSIDERACOES FINAIS

A sugestéo de conclusdo endossa o desenvolvimento ao longo das pesquisas urbanas e
sociais do termo “espoliagdo” desenvolvidos pelos autores acima apresentados, isto ¢é: a
Espoliacdo Urbana que escancara as condicGes de vida e acesso a cidade dos trabalhadores
operarios do periodo industrial frente a sua negacdo de direitos pelo capitalismo e formas de
producdo e extracdo de mais valias esperadas pelos empresarios a época, associada as
crescentes valorizacbes e especulacdes imobiliarias promovidas pelo desenvolvimento
econémico da cidade; passando pela Espoliacdo Imobiliaria onde, através de um processo de
reestruturagdo imobiliaria, fica estabelecida a inauguracdo de produtos e artefatos
arquitetonicos globais que garantem a reproducdo das condi¢Oes capitalistas e esvaziam as
condicdes da vida urbana; chegando na Espoliacdo Financeira, voltada para atender a uma
reestruturacdo produtiva imediata, global e total (Pereira, 2018), a internacionalizacdo e a
financeirizacdo da producdo imobiliaria e das infraestruturas urbanas. As formas capitalistas se
perpetuam uma vez que se realizam em cima da captura do mais valor socialmente produzido,
indicando que “diversos processos espoliativos da espoliagdo imobilidaria, da espolia¢do
urbana e da espoliacdo financeira séo diferentes expressdes das fragoes nessa coalizédo de
classes privilegiadas, proprietarias e dominantes” (MOREIRA PETRELLA, 2023, p. 15). A

capitalizacdo da natureza entra enquanto elemento intrinseco dos processos espoliativos da
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cidade, tendo, como visto no presente trabalho, o Estado enquanto catalizador das formas de
exploracdo da natureza introduzida e dotada de um valor especifico na dindmica territorial
urbana a partir de seus contratos de parcerias. Com isso, vemos distritos especificos da cidade
de Séo Paulo se apropriando de processos de valorizacdo fundiéria e imobiliéria, resposta as
intervencdes colocadas por instrumentos, programas, planos e outras normativas garantidas
pelo Estado ao longo dos anos. O capital segue ampliando seus ganhos a partir do momento
que interfere, direta ou indiretamente, no processo de producdo do espaco que precisa ser
traduzido em ganhos financeiros futuros e assim perpetuar a sua condi¢do enquanto motor do
processo imediato, global e total na producéo do espago. O que esperar dos ganhos da vida e
do futuro da natureza associados a reestruturacdo imobiliaria e a provisdo das infraestruturas
em um contexto neoliberal financeirizado? A natureza ndo pode ser vista enquanto um capo
externo ao capitalismo, mas como profundamente integrada e subordinada a logica de
acumulacdo e expansdo de capital (Harvey, 2014) o que pode gerar problemas. Precisamos
repensar a natureza e a infraestrutura piblica associada a ela em relacdo a sua insercdo em um
ambiente de crescente perdularidade da financeirizacgdo da economia capitalista. Cabe
interpretar como a natureza estabelecida dentro do programa Novo Rio Pinheiros e dentro das
producdes imobiliarias atuais atuam como “estratégia de marketing pelo “acesso” a paisagem,
a natureza, além dos projetos de criacdo e funcionamento dos imoveis que estdo ligados a
processos intitulados como sustentaveis” (ALVES, 2021). As boas préaticas almejam gerar
impactos na cadeia produtiva para trazer beneficios ao meio ambiente, a sociedade e resultar na
reducdo de custos, aumentando a lucratividade dos empreendimentos. Porém, o que se observa
é que essas formas mercantis de apropriacdo da natureza aprofundam a diferenciacdo espacial
e tornam a qualidade ambiental restrita a projetos privados que visam a exploracdo de suas
rendas possiveis. Certamente, se tornardo importantes ativos diante da prevaléncia do
metabolismo imobiliario-financeiro, o que evidencia a capitalizagdo da natureza por meio da
atividade de incorporacéo e de proviséo de infraestruturas futuras nos distritos relacionados ao
Programa.

Com isso, na esteira de grandes ndo novidades, 0 que se evidencia € o continuo processo
de capitalizacdo e processos espoliativos de espacos, inclusive os da natureza, que afetam o
consumo e acesso por parte da populacdo em detrimento a exploracdo e ganhos de outra parte.
Enquanto isso, vivenciamos uma crise ecoldgica, associada a uma crise da civilizagdo humana,

mas que em hipotese alguma afeta uma possivel crise do capital financeiro. Ainda.
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