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1 INTRODUCAO

O planejamento urbano cujas decisbes sdao tomadas unicamente no &mbito da gestado
publica, por especialistas ou por gestores, sem considerar as demandas da sociedade, além de
apresentar uma visao tecnocrata e burocrata limitada, € também antidemocratico, atestando que os
resultados das politicas publicas nem sempre alcangam as necessidades reais da populagdo ou
atendem as prioridades para o melhor uso das verbas publicas. A critica é feita por observar que o
planejamento urbano participativo e a gestdo compartilhada das cidades, nos moldes do Estatuto da
Cidade (Brasil, 2001), quando implantado, tém respondido positivamente as demandas da
populagédo e promovem o engajamento civico, com politicas condizentes com a realidade urbana.

No Brasil, apés um periodo de redemocratizacéo e fortalecimento da participagao cidada,
instalou-se uma fase de diminuicado e mesmo extingdo da acao publica pela participagao, que se
estendeu até 2022, marcando um processo de desdemocratizacao (Avritzer et al, 2022), cujos
efeitos refletem-se diretamente nas politicas e dindmicas locais, especialmente no planejamento e
gestdo urbana. A gestao participativa nas prefeituras municipais brasileiras, um dos pilares do EC,
mal se concretizou e logo atravessou um periodo de enfraquecimento.

Essa realidade é visivel no atraso das atualizagbes dos Planos Diretores — que deveriam
ser revisados decenalmente (Brasil, 2004) — e no desinteresse pela implementagdo do controle
social, por meio dos conselhos de politicas municipais com participacdo da sociedade civil, entre

outros instrumentos participativos. Avangcos em termos de controle do uso do solo e
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compatibilizacdo com interesses das populagées minorizadas das cidades estao sendo esquecidos
em prol de um desenvolvimento voltado para a mercantilizacao das terras urbanas.

Este artigo traz a analise dos desafios urbanos enfrentados pela cidade de Maceid, capital do
estado de Alagoas, e de Aracaju, capital do estado de Sergipe, que sofrem com a desatualizagéo
dos seus Planos Diretores, principal instrumento de planejamento urbano no contexto brasileiro. O
estudo comparativo foca na gentrificagdo em curso nas duas localidades, com causas e resultados

espaciais semelhantes.

2 PROBLEMAS COMUNS: PLANOS DIRETORES DESATUALIZADOS E GENTRIFICAGAO

2.1 O caso Macei6: a verticalizagao e o processo de gentrificacdo no bairro de Garga Torta

Em Maceid, o agravamento do processo de verticalizagao é resultado da pressao de grandes
projetos imobiliarios que buscam explorar o potencial da faixa beira-mar, os quais foram
beneficiados pela normatizacédo pouco efetiva e desatualizada, no controle do uso e ocupagao do
solo. Esses empreendimentos tém gerado impactos de vizinhanga e ambientais, produzindo um
processo de gentrificagdo em areas antes ocupadas por populagdes tradicionais e graves
interferéncias na paisagem local - retirada da vegetagao nativa e sombreamento de praias.

A alta produgao de edificios verticais nos ultimos anos na cidade esta acompanhada de um
processo de supervalorizagao dos precos do metro quadrado de construgdo, anunciada com euforia
pela midia local alinhada com interesses do mercado imobiliario (Agenda A, 2025). E também
resultante da procura massiva por residéncias em razao do esvaziamento dos bairros afetados pela
mineragao tragica e criminosa realizada pela empresa mineradora de Salgema, a Braskem, no
subsolo de uma area intensamente urbanizada, que colocou em risco e levou a expulsdo de
aproximadamente 55 mil pessoas de suas habitagcdes bem localizadas. Tal fato impactou os precos
dos iméveis, como apresentado por Santos et al (2025) em seus estudos, evidenciando a dificuldade
na busca por novas moradias em areas centrais da cidade.

O bairro de Garga Torta - assim como outros bairros do litoral norte de Maceio6 - esta situado
a beira-mar, em cujas praias, atrativas para turismo e pesca artesanal, encontram-se importantes
recursos paisagisticos e econdmicos. La moram pescadores artesanais em uma comunidade
tradicional com praticas culturais ancestrais e que mantém relacao intrinseca com o territério em
uma configuragdo urbana propria. Particularmente esses vém sofrendo impactos decorrentes da
implantacao de edificios multifamiliares verticais em sua vizinhanga proxima, como os investigados
por Santos (2019). Tal fato tem alertado tanto pesquisadores, que tém estudado os impactos que
estdo em curso e sem controle institucional, como o Ministério Publico Estadual que recomendou a

suspensao de licengas para construgdes no local (Alagoas, 2025).



2.2 O crescimento de Aracaju e os’'impactos-da estagnacao normativa

Aracaju, por sua vez, enfrenta uma problematica profunda no campo da politica urbana: a
auséncia de revisao e atualizacdo de seu Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU),
vigente desde o ano 2000 (Lei Complementar n° 42/2000). Embora o Estatuto da Cidade (Lei n°
10.257/2001) determine a revisao obrigatéria a cada dez anos, essa exigéncia jamais foi cumprida
pela capital sergipana. Foram realizadas trés tentativas de revisdo de 2006 a 2012, 2015 e 2021,
todas sem o devido encaminhamento para aprovacgao final na Camara Municipal de Vereadores,
tendo a primeira e a ultima sofrido impedimento judicial para sua sequéncia.

Esse vacuo institucional tem favorecido a expansio urbana desregulada, sem diretrizes
técnicas atualizadas nem controle efetivo sobre o uso e ocupagdo do solo. Como resultado,
observa-se a intensificagdo de processos de segregacao socioespacial e a consolidacdo de uma
urbanizacao fragmentada. Aracaju tem um exemplo emblematico que é o bairro Jabotiana, que se
transformou em vetor de crescimento residencial voltado a classe média, com a proliferagcao de
condominios fechados frequentemente implantados sem infraestrutura basica adequada. Situado
na zona oeste de Aracaju, o bairro Jabotiana apresenta uma configuragao territorial hibrida,
articulando elementos urbanos e rurais em um mesmo espacgo. Trata-se de uma area marcada por
diversidade de usos e formas de ocupagao: na conformagao mais antiga, concentram-se povoados,
comunidades tradicionais, conjuntos habitacionais e o bairro em seu nucleo historico; ja na
conformacao recente, observa-se a proliferagdo de condominios residenciais, especialmente
verticais, implantados a partir dos anos 2000.

Conforme analisado por Frangca e Almeida (2022), essa alteracdo ocorreu de forma
desregulada, sem respaldo em instrumentos de planejamento urbano eficazes, resultando numa
urbanizagao fragmentada e funcional a l6gica de valorizagao fundiaria. Tal expansao, direcionada a
ocupacgao de areas ambientalmente sensiveis — como margens do rio Poxim e zonas de manguezal
—, provocou supressao de cobertura vegetal, comprometimento da drenagem natural e
agravamento dos problemas de saneamento basico e mobilidade urbana, evidenciando a fragilidade
do poder publico local na fiscalizagdo urbanistica e ambiental e sua omisséo diante de dindmicas
que acentuam desequilibrios ecolégicos e territoriais. A auséncia de regulagéo efetiva do uso e
ocupagao do solo contribuiu para a intensificagao de conflitos socioambientais, cujas consequéncias
extrapolam a escala local.

Como apontam as autoras, o avango indiscriminado dos empreendimentos comprometeu o
escoamento superficial das aguas pluviais, elevou os riscos de alagamentos e erosdes, colocando
em xeque a sustentabilidade urbana da regido. Diante desse cenario, o Ministério Publico Estadual
e o Ministério Publico Federal ajuizaram diversas agdes civis publicas, que resultaram em decisdes

judiciais determinando a suspensdo ou condicionamento de novos licenciamentos ambientais,



configurando uma tentativa institucional de reverter_os danos e 'reequilibrar as rela¢coes entre

urbanizagéao, regulacao e preservacao ambiental no territério (FRANCA; ALMEIDA, 2002).
3. CONCLUSAO OU CONSIDERAGOES FINAIS

A analise comparativa dos casos de Macei6 e Aracaju mostra que a auséncia de revisao dos
planos diretores compromete a funcao social da propriedade e acentua a mercantilizagao do espaco
urbano. Em ambos os contextos, a estagnagao normativa favoreceu a atuagao desregulada do
mercado imobiliario, resultando na verticalizacdo e ocupagao de areas ambientalmente sensiveis
sem controle urbanistico adequado. Em Maceid, sem atualizacdo da normativa ha 20 anos, a
expansao de empreendimentos na orla, associada ao esvaziamento de bairros afetados pela
mineragao da Braskem, intensificou a gentrificagdo e o deslocamento de comunidades tradicionais.
Em Aracaju, a ocupacao desordenada de areas frageis, como o bairro Jabotiana, reflete a auséncia
de planejamento efetivo e gera impactos ambientais e sociais relevantes.

A verticalizagdo, quando dissociada de regulagdo, amplia desigualdades, pressiona a
infraestrutura urbana e agrava os conflitos socioambientais. A falta de controle sobre o uso do solo
fragiliza a gestao territorial e reforgca a segregagao urbana. Diante disso, € urgente reorientar o
crescimento das cidades nordestinas por meio da revis&o participativa dos planos diretores, do
fortalecimento da fiscalizagao e da adog¢ao de instrumentos juridicos que assegurem a fungao social
da cidade. A efetividade das politicas urbanas exige a ampliagédo da participagao social em todas as
suas etapas. Os estudos técnicos de impactos de vizinhanca aliado a escuta ativa das populacbes
atingidas, sua insercao nos processos decisérios e a valorizagao de seus saberes e prioridades sao
fundamentais para construir cidades mais justas, sustentaveis e comprometidas com a melhoria da

qualidade de vida.
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