GT 03 — Desafios do Cumprimento da Fungao Social da Propriedade e dos Principios da Politica
Urbana frente a (Des)Mercantilizacdo da Cidade

ENTRE A RETORICA DA OFERTA E A REALIDADE DA RENDA DO SOLO: O
DEFICIT HABITACIONAL NO PROJETO DE LEI DA LPUOS NO RECIFE

lasmim Queiroz Grosso'
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1 INTRODUCAO

A cidade do Recife passa, desde margo de 2025, pelo processo de revisao de sua Lei
de Uso e Ocupacgao do Solo (LUOS). A revisdo busca, entre outras coisas, unificar outros
elementos do Plano de Ordenamento Territorial (POT) recifense a lei - no que a LUOS
passara a se chamar Lei de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo (LPUOS). (Prefeitura
do Recife, 2025°)

A apresentacdo da nova minuta da LPUOS foi marcada por oficinas, conduzidas pelo
poder publico municipal, e uma Audiéncia Publica, realizada em abril de 2025. Tanto nas
oficinas quanto na Audiéncia, era realizada a mesma apresentacao pelo poder publico, que
tinha como objetivo dar subsidio as alteragdes legislativas.

Um dos elementos centrais da dita apresentacao se referia ao diagnéstico realizado
quanto a migragao ocorrida no Recife entre 2010 e 2022, onde 48 mil pessoas deixaram a
capital. De acordo com a apresentacao, a diminuicdo da populagao recifense se deu lado a

lado com o crescimento populacional de outros municipios da Regido Metropolitana do Recife
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(RMR). A conclusao do poder/publico municipal foi; entdo, de que essas pessoas migraram
do Recife para os outros municipios da RMR. (TV Urbana, 2025%)

A migracao € explicada pela implementagdo bem sucedida do Programa Minha Casa
Minha Vida (PMCMV) nos municipios em que ocorreu o crescimento populacional, ao
contrario do Recife. Outra conclusdo é a de que a populagdo que migrou o fez por crescer
em renda (ja que, segundo dados do IBGE, sua maioria adveio de ZEIS de morro) e ndo
encontrar solugdo habitacional para a classe média em ascensao. (TV Urbana, 2025°)

Junto a isso, o poder publico municipal fez um paralelo com a situagao do déficit
habitacional recifense, no que 85% dele € composto por 6nus excessivo com aluguel. A isso,
se soma o fato de que Recife é a segunda capital com pior aluguel do Brasil. A principal
solugcdo apresentada pelo poder publico para tal cenario foi, entdo, a flexibilizagcdo de
parametros urbanisticos para o incentivo de producao de Habitacao de Interesse Social (HIS)
no modelo MCMV, voltado as camadas com renda entre R$1.500,00 e R$8.000,00. (TV
Urbana, 2025°) Isso foi apresentado como uma solugdo que incide na economia fundiaria
urbana, ja que o aumento da oferta de HIS diminuiria, de acordo com a lei da oferta e
demanda, o valor do aluguel, e, consequentemente, o déficit habitacional.

A andlise desenvolvida na pesquisa encampada problematiza esta leitura
economicista da habitagdo, argumentando que a simples ampliagdo da oferta, sem controle
da especulacao imobiliaria e da renda fundiaria, tende a intensificar processos de valorizagao
e exclus3o territorial (Harvey, 20127; Rolnik, 2015%).0 estudo estrutura-se em trés eixos: (1)
a critica a ideia de que o aumento da oferta reduz automaticamente o prego dos aluguéis; (2)
o debate sobre os limites e potenciais do retrofit e da reocupacéo do centro como estratégia
habitacional; e (3) a analise da outorga onerosa como instrumento ambiguo, que, em sua
forma atual, favorece a classe média e legitima a valorizagdo especulativa em areas nobres.

Objetiva-se, desse modo, com esta pesquisa, investigar o possivel impacto dos
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instrumentos propostos/ para /incentivo-a -producdo’de HIS no modelo MCMV do PL da
LPUOS, juntamente a previsdo de retrofit e outorga onerosa no instrumento na dindmica
fundiaria urbana recifense, a partir de um panorama situado no contexto nacional e global, e
da analise teédrica acerca da renda do solo urbano. O presente resumo conclui, entdo, pela
necessidade de uma abordagem integrada, que articule regulagéo fundiaria, justica urbana e

participacdo popular para garantir o direito a cidade e a fungéo social da propriedade.

2 APRESENTAGAO DE RESULTADOS

A financeirizagdo da moradia, como observa Sanfelici®, tem implicado a transformagéo
da habitacdo em ativo financeiro, subordinando a légica do valor de uso a do valor de troca.
Nesse cenario, o solo urbano se converte em suporte privilegiado da acumulagdo por
espoliagdo, como aponta Harvey'®, por meio da captura privada da renda fundiaria gerada
por investimentos publicos, expectativas de rentabilidade e transformacao regulatéria. A
propria regulacado urbana, longe de conter essa dindmica, frequentemente a intensifica ao
viabilizar instrumentos como a outorga onerosa ou ao promover alteragdes nos coeficientes
de aproveitamento e zoneamentos que operam como garantias de valorizagao futura para
agentes do mercado imobiliario (LEAL e LACERDA, 2010™).

A interpretagdo de Abramo'?> sobre a renda da terra urbana é central para
compreender tal fenbmeno. A renda absoluta, apropriada por deter a propriedade fundiaria
em si, e a renda diferencial, resultante da localizagdo privilegiada ou de investimentos
externos ao imével, tornam-se o principal motor da expansao urbana e do comportamento
especulativo. Nessas condi¢gdes, mesmo a producao de HIS pode induzir a elevagao dos

precos do solo urbano, ao criar novas expectativas de valorizagao, sobretudo quando
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realizada sem mediacao estatal consistente-ou sem vinculagao obrigatéria a Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS). E nesse ponto que se revela o paradoxo central da proposta da
LPUOS: ao buscar enfrentar o 6nus excessivo com aluguel por meio da ampliagao da oferta
habitacional, ignora-se que tal énus é, em larga medida, produto de um regime de
acumulacao que opera por meio da financeirizacdo e mercantilizagao do solo.

A proposta de reabilitagdo do centro do Recife por meio da estratégia de retrofit, por
sua vez, defendida como uma das solugdes para a crise habitacional, precisa ser examinada
a luz de suas contradi¢des internas, potenciais armadilhas e riscos de aprofundamento das
desigualdades urbanas. Isso porque essa proposta, quando descolada de uma regulagao
fundiaria robusta e de mecanismos de garantia de permanéncia para populagdes vulneraveis,
tende a operar como vetor de valorizagdo do solo e de gentrificacao, reproduzindo padrées
excludentes de urbanizagdo sob uma nova roupagem.

Ainda, a proposta de revisdo da LPUOS prevé a utilizacado intensificada da outorga
onerosa como mecanismo de financiamento cruzado, no qual os recursos arrecadados em
areas altamente valorizadas seriam direcionados a produgao de HIS em areas centrais e/ou
em zonas de vulnerabilidade habitacional. Essa logica € justificada pela premissa de equilibrio
territorial e compensacédo urbanistica, alinhada a modelos de urbanismo redistributivo
inspirados em experiéncias internacionais. Embora a outorga onerosa seja, em tese, um
instrumento com potencial redistributivo, sua eficacia depende de uma profunda reforma
institucional e de um compromisso politico efetivo com o enfrentamento da especulagcao
fundiaria e a democratizagao da cidade. Caso contrario, ela continuara a operar como
mecanismo de legitimagdo da légica de mercado, disfargada sob o manto da urbanidade

social.

3. CONSIDERAGOES FINAIS

A anadlise das estratégias previstas na nova LPUOS para enfrentar o déficit
habitacional no Recife revela um cenario de tensbes e contradigbes, que refletem a forma
como o planejamento urbano se insere na engrenagem da acumulagao capitalista. A aposta
na ampliagao da oferta de HIS, seja por meio da flexibilizagao de pardmetros urbanisticos, da

requalificagdo do centro histdrico via retrofit ou do uso da outorga onerosa, carece de
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instrumentos robustos de regulagao fundiaria, controle democratico e efetiva‘justica-social.

Se demonstrou, ao longo do estudo que embasou este resumo, que a légica da
producdo em massa de unidades habitacionais, ancorada nos moldes do PMCMV, nao
apenas desconsidera a especificidade da mercadoria solo urbano, como também tende a
reforgar padrdes de segregacéo socioespacial.

A proposta de retrofit de imdveis ociosos no centro enfrenta o risco concreto de se
converter em politica de gentrificagdo caso ndo venha acompanhada de garantias de
permanéncia para populag¢des vulneraveis e de um modelo de locag¢ao social ndo vinculado
a légica de rentabilidade. Do mesmo modo, a outorga onerosa sé cumpre seu papel
redistributivo se integrada a uma politica urbana de viés estrutural, que ataque as raizes da
concentracgao fundiaria, valorize o controle publico sobre o solo e democratize os processos
decisorios.

Assim, conclui-se que a superagcao do déficit habitacional no Recife passa
necessariamente pela ruptura com a légica da mercantilizagcdo do solo urbano e da
financeirizacdo da politica urbana. Isso implica afirmar a centralidade da fungéo social da
propriedade, o fortalecimento dos instrumentos de regulacado fundiaria, a valorizacdo das
ZEIS e a construgdo de uma agenda urbana comprometida com o direito a cidade como

pratica coletiva e horizonte emancipatério.
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