GT 03 — Desafios do cumprimento da fungéo social da propriedade e dos principios da politica urbana frente
a (des)mercantilizagéo da cidade
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1 INTRODUGAO

O processo de verticalizagdo das cidades brasileiras emerge como um fendmeno central na
atualidade. No entanto, quando esse processo ocorre por substituicdo — com a demolicdo de
edificacdes preexistentes— para dar lugar a novas construgdes verticais de maior porte e valor
agregado, seus impactos se intensificam.

Este resumo expandido tem como objetivo analisar a verticalizag&o por substituicdo no bairro
da Ponta Verde, em Macei6/AL, com foco especial na gentrificagdo como um de seus principais
desdobramentos. A investigacao é centrada nos impactos deste processo nas relagdes sociais e na
estrutura econdmica do bairro, que se tornou alvo do capital imobiliario.

1.1 A Verticalizagao por Substituicao: Conceituagao, Mecanismos e Gentrificagao

A verticalizagado por substituicao distingue-se da verticalizacdo de expansao. Nesta ultima,
a opgao é por areas da cidade ainda n&o exploradas. Ja no caso da verticalizagado por substituicao,
seu processo se desenvolve em areas consolidadas da cidade, como é o caso do bairro da Ponta
Verde, e é marcado pela destruicdo das edificagcdes existentes e construgdo de novos

empreendimentos, de padrao superior aqueles que foram demolidos, tanto do ponto de vista
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econdmico como do maior aproveitamento-do lote e maior gabarito. Rolnik® destaca que o processo
de verticalizagcdo em areas centrais consolidadas representa uma disputa pelo territério, na qual o
capital busca apropriar-se das rendas fundiarias mais elevadas.

A gentrificagdo é um dos efeitos mais marcantes e socialmente complexos da verticalizagdo por
substituicdo, especialmente em areas valorizadas. O termo, cunhado por Ruth Glass* na década de
1960, descreve o processo de transformacdo de bairros de classe trabalhadora em areas
residenciais e comerciais de alto padréo, resultando no deslocamento de seus moradores originais.

A gentrificagdo, portanto, ndo é apenas uma mudanga fisica, mas um processo de
reestruturagdo social e econdmica que acentua as desigualdades urbanas e gera conflitos pelo
direito a cidade. Segundo Furtado®, deveria haver um esforgco em considerar a grande quantidade
de processos e agentes que contribuem para esta reestruturacdo, entender as relagdes entre

processos aparentemente independentes e, desta forma, buscar e construir novos estudos de caso.
2.0 METODOLOGIA

A metodologia adotada neste trabalho é o estudo de caso. A area estudada € o bairro de
Ponta Verde, situado na cidade de Maceio, capital do Estado de Alagoas, regido Nordeste do
Brasil.

O bairro de Ponta Verde surgiu a partir do loteamento Alvaro Otacilio, que teve seu projeto
aprovado no ano de 1953. A partir de entao foi implementado, com abertura de ruas sem nenhum

tipo de infraestrutura. A infraestrutura do bairro foi toda implementada pelo Poder Publico ao longo

3 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagdo da terra e da moradia na era das finangas. Sdo

Paulo: Boitempo, 2015.

4 BIDOU-ZACHARIASEN, C. De volta & cidade: dos processos de gentrificagéo as politicas de “revitalizagéo”

dos centros urbanos. Sdo Paulo: Anablume, 2006.

5 FURTADO, C. R. Intervencdo Do Estado E (Re)estruturagdo Urbana. Um Estudo Sobre Gentrificagdo.

Cadernos  Metropole, v. 16, n. 32, p. 341-364, nov. 2014. Disponivel em:
https://www.scielo.br/j/lcm/alyjhVYyWipKcRSj6wVV4KvgN/?format=pdf. Acesso 09/06/2025.

Rua Araujo, 124, Republica, CEP 01220-020
Sao Paulo - SP | Brasil

Fone: (11) 2174-6800

www.ibdu.org.br



dos anos, sendo a regiao que mais absorveu recursos publicos em toda a cidade e hoje conta

com equipamentos publicos de qualidade. Isto promoveu sensivel valorizagao da terra urbana,

principalmente no periodo pés pandémico.

Foi neste periodo pés pandémico que o processo de verticalizagdo por substituicdo se

intensificou na area. Os principais mecanismos que impulsionam este processo incluem:

Pressao imobiliaria e valorizacédo do solo urbano: A crescente valorizacao da terra em areas
com boa infraestrutura, servigos e atrativos paisagisticos tem direcionado para a regido a
atencao dos incorporadores.

Obsolescéncia Edilicia: As constru¢gdes mais antigas passam a ser consideradas
"obsoletas", com um aproveitamento do terreno abaixo de seu potencial atual e com um
padrao construtivo aquém das exigéncias do mercado.

Investimento de Capital: O capital imobiliario tem encontrado no bairro da Ponta Verde um
retorno financeiro elevado, o que tem impulsionado os negdcios de aquisi¢ao e incorporagao
de imoveis, que passam a permitir um potencial construtivo mais elevado.

Novos Padrdes de Moradia e Consumo: A demanda por apartamentos compactos reflete as
mudangas no mercado imobiliario, onde o modelo de negdcio estilo “Airbnb” tem se
consolidado. Aliado a isso, em um outro extremo, despontam os apartamentos de alto luxo,

com grande area construida e de valor muito elevado.

A ultima alteracao legislativa passou a permitir na regido um gabarito maximo de 15 pavimentos,

0 que viabilizou a substituicdo de antigas edificacbes multifamiliares, de menor gabarito, por novos

empreendimentos. Este processo esta acarretando um deslocamento de moradores que viveram

no bairro por décadas. O caso do edificio Engenheiro Demdécrito Barroca € emblematico. O prédio

projetado em 1973 foi o primeiro edificio vertical do bairro, ocupando um terreno de 1.800,00m?,

com baixo aproveitamento construtivo (2,5 vezes a area do terreno). A legislacao atual permite ao

mesmo terreno um potencial construtivo de 4,5 vezes a sua area, o que torna viavel a demoligéo.

Além de suprimir uma edificagdo com valores mais acessiveis para aqueles que desejam

comprar ou alugar um apartamento no bairro, o processo de substituigdo também afeta a memoria.

Neste caso especifico, sera perdido de forma definitiva um exemplar bastante representativo da

arquitetura moderna no Nordeste, o primeiro prédio construido no bairro.
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2. APRESENTAGAO DOS RESULTADOS

A verticalizagao por substituicdo e a gentrificagdo no bairro da Ponta Verde estdo gerando uma

série de impactos socioespaciais significativos, que representam grandes desafios para o

planejamento urbano:

w

Aprofundamento da Segregacdo Socioespacial: Os processos contribuem para uma
cidade mais polarizada, onde as classes de menor renda sao empurradas para bairros
menos valorizados, o que representa um acesso desigual a bens e servigos urbanos.
Pressao sobre a Infraestrutura: A densificagdo populacional e o aumento do uso de
servicos vem sobrecarregando a infraestrutura existente, implicando na necessidade de
novos investimentos na regiéo.

Conflitos Fundiarios e Sociais: O processo de especulagao imobilidria e consequente
expulsao tem provocado a luta pela permanéncia e gerado tensdes.

Questdes Eticas e de Justica Urbana: A gentrificagéo no bairro de Ponta Verde
tem levantado debates profundos sobre a quem a cidade pertence e se o direito

a propriedade se sobrepde ao direito a moradia e a fungao social da propriedade.

. CONSIDERAGOES FINAIS

A verticalizagdo por substituicido evidencia as profundas contradicbes do modelo de

desenvolvimento urbano capitalista. Se por um lado gera renovagéo e atrai investimentos, por outro,

provoca o deslocamento de populagdes, e o aprofundamento das desigualdades sociais.

Para mitigar esses efeitos e promover uma cidade mais justa e inclusiva, € fundamental

repensar as politicas urbanas com a ado¢ado de medidas sugeridas abaixo:

¢ Instrumentos de Controle da Especulagédo Imobiliaria: Implementagao de limitagbes
ao direito de construir como o controle da densidade urbana e a adogcao de
parametros urbanisticos mais restritivos.

e Promocado de Moradia Social em Areas Centrais: Desenvolvimento de politicas de
habitacado de interesse social em regides bem localizadas.

e Protecao do Patrimdnio e da Meméria Local: Incentivo a preservagao de edificagoes

com valor histérico e ao reconhecimento da identidade cultural dos bairros. A
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permanéncia de' qualquer_estrutura-fisica depende/da’ existéncia de politicas de
conservagéo, como preconiza Manoel Castells®.

e Participacdo Social no Planejamento Urbano: Fortalecimento dos conselhos e
audiéncias publicas, garantindo que as comunidades afetadas tenham voz ativa.

e Regulamentacdo e Fiscalizagdo Efetivas: Aprimoramento da legislagdo urbanistica
para equilibrar os interesses do mercado com o direito a cidade e a funcao social da
propriedade, acompanhado de fiscalizag&o rigorosa para evitar abusos.

Em suma, a verticalizagdo por substituicdo e a gentrificacdo sdo faces de um mesmo
processo que exige uma abordagem multifacetada. Construir cidades verdadeiramente equitativas
significa reconhecer os riscos desses fendmenos e implementar politicas estatais que garantam o
direito a moradia e a cidade para todos os seus habitantes, independentemente de sua condigao

socioecondmica.
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