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RESUMO

Este trabalho teve como objetivo a andlise do processo de regulacéo territorial no
municipio de Luis Eduardo Magalhdes-Bahia, dando énfase a discussao sobre o
perimetro urbano e o zoneamento entendidos aqui como instrumentos normativos de
gestdo e planejamento do espaco urbano. O municipio de Luis de Eduardo
Magalhdes € caracterizado por um grande dinamismo devido as atividades
relacionadas ao agronegoécio. Por conta disso, 0 processo de regulacdo urbana
expressa tanto o vetor econémico, quanto o conflito entre os mais variados agentes
gue atuam no espaco. As regras do perimetro e do zoneamento urbanos elaboradas
pelo governo local e analisadas aqui, sdo importantes referéncias para a regulagao
em cidades do agronegocio. Assim, as normas regulatorias de uso do solo se por um
lado visam minimizar os danos causados pela acdo dos agentes (imobiliario, etc.) de
producdo do espaco urbano na qualidade de vida da cidade, por outro facilitam a
acao desses agentes.

Palavras-chave: Regulacdo. Normas. Espaco Urbano.
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INTRODUCAO

Com a aprovacao do Estatuto da Cidade (Lei n°10. 257 de julho de 2001), a
politica urbana no Brasil assume outro patamar onde os Estados, Municipios e a
Unido sdo chamados a planejar o espagco como um todo. A Unido estabelecendo
diretrizes gerais enquanto os Municipios assumem 0s assuntos locais. O Estatuto da
Cidade regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal (CF) de 1988.
Estes artigos compdem o capitulo de politica urbana da CF. O artigo 182 define no
seu paragrafo primeiro o plano diretor como o instrumento basico da politica de
desenvolvimento e de expansdo urbana. Assim, o plano diretor tornou-se um
instrumento indispensavel ao ordenamento territorial e ao desenvolvimento do
municipio e a definicdo das demais .

O objetivo deste trabalho € compreender o processo de regulacdo urbana a
partir da atuacdo do governo local do municipio de Luis Eduardo Magalhdes na
elaboracdo de instrumentos normativos de gestdo e planejamento do espaco
urbano, especialmente, na instituicdo do perimetro urbano e do zoneamento.

Este trabalho se constitui em um estudo de caso sobre a regulacdo urbana no
municipio de Luis Eduardo Magalhdes. Assim, para alcangar os objetivos desta
pesquisa foram realizados o0s seguintes procedimentos metodoldgicos: 1.
levantamento bibliografico envolvendo regulacdo, espagco urbano, o municipio de
Luis Eduardo Magalhaes, o perimetro urbano e o zoneamento; 2. visita a0 municipio
de Luis Eduardo Magalhaes, que ocorreu no periodo de 09 de marco de 2008 a 15
de marco de 2008, para a obtencdo de mais informacdes e dados juntos aos 0rgaos
publicos. No caso desta pesquisa foram coletados dados referentes a delimitacéo do
perimetro urbano e ao zoneamento (leis e plantas). Assim, a partir do Plano Diretor
do municipio de Luis Eduardo Magalhdes (aprovado pela Lei n°255/2007) e de uma
planta da cidade construiu-se plantas de evolugdo e perimetro urbanos e do
zoneamento no software Arcview para o melhor entendimento da regulacéo.

Este trabalho foi dividido em 3 capitulos: o primeiro capitulo traz a abordagem
tedrica da pesquisa; o segundo aborda a caracterizagdo do municipio, trazendo a
localizacdo, o historico e a evolugdo urbana do municipio de Luis Eduardo

Magalhdes, e o terceiro capitulo traz a discussdo central desta pesquisa — 0



processo de regulacdo urbana no municipio de Luis Eduardo Magalhdes. No
primeiro capitulo foram discutidos os termos regulacdo, norma e o0 espaco urbano (e
0s agentes sociais). Neste capitulo foi discutida a regulacdo como um processo de
ajustamento e manutencado das forcas atuantes sobre o espaco urbano e também
como um mecanismo de controle politico que visa moldar, através do
estabelecimento de normas e instituicoes, as acdes dos diversos agentes sobre o
espaco.

A discusséo estabelecida no terceiro capitulo aborda o processo regulatorio
do municipio de Luis Eduardo Magalhdes a partir da definicdo do perimetro urbano
e do zoneamento pelo Plano Diretor do municipio, aprovado pela Lei n® 255 de 2007.
Segundo esta Lei, 0 perimetro urbano do municipio de Luis Eduardo Magalhaes foi
dividido em 2 areas: uma de ocupacdo prioritaria e outra de expansao urbana. A
primeira corresponde aos setores da cidade caracterizados por uma ocupagdo mais
ou menos continua; e a segunda se insere no universo mais geral, envolvendo o
espaco urbano e areas rurais, que expressam 0s objetivos do governo local, dos
incorporadores imobiliarios e dos proprietarios de terras em inserir mais areas rurais
ao espaco urbano. Isso gera mais arrecadacdo de IPTU, mais atracdo de
investimentos governamentais em habitac&o e infra-estrutura, maior valorizagéo do
preco da terra e, consequentemente, maior especulacao imobiliaria e construcéo de
habitacbes com os precos mais elevados. Identificou-se ainda que a cidade esta
dividida em 4 alas (norte, sul, leste e oeste) e 7 zonas de uso, entre as quais, 6
foram definidas como de usos predominantes (onde comeércio e servigcos sao
integrados ao uso residencial) e uma de uso preferencial para 0S servigos
rodoviarios de carga pesada e atividades agroindustriais de grande porte (situada na
Ala Oeste). A partir da analise da evolucdo urbana de Luis Eduardo Magalhaes,
percebeu-se o importante papel desempenhado pelos setores imobiliario e industrial

na definicdo dos vetores de crescimento da mancha urbana.
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1. REGULACAO URBANA

1.1. REGULACAO E NORMA

Regulacdo € um termo possuidor de diversos significados, polissémico, e que
de uma forma geral tem sua definicdo relacionada a idéia de regras e
normatizagoes. O termo regulacao, oriundo do latim regulare (regular ou submeter a
uma regra), pode ser entendido como um “processo pelo qual o comportamento de
um sistema percebido como complexo é mantido ou ajustado em conformidade com
algumas regras ou normas” (DICIONARIO ENCICLOPEDICO DE TEORIA E
SOCIOLOGIA DO DIREITO, 1999, p. 682). Segundo o Dicionario da Enciclopédia
Britnica (1981, p. 1484), a regulacdo além de ser definida como o ato ou efeito de
regular, assume ainda a definicdo de norma, preceito ou regulamento por onde se
deve reger uma corporacao, um individuo e até mesmo uma sociedade.

De acordo com Dicionario Enciclopédico de Teoria e Sociologia do Direito
(1999, p.682), a palavra regulador surgiu no século XVIII no ambito da engenharia
para denominar 0 mecanismo que permitiu a eliminacéo dos riscos de explosao na
maquina a vapor; enquanto regulacdo apareceu timidamente no século XIX no
universo da fisiologia, relacionada ao termo “homeostasia”, ou seja, a idéia de
equilibrio, de estabilidade interna de um organismo.

No século XX, o conceito de regulacdo difundiu-se pelos demais campos do
conhecimento e por volta de 1970, o conceito de equilibragdo (introduzido por J.
Piaget) foi substituido pelo de regulagdo com o objetivo de expressar, segundo
Ganguilhem (apud DICIONARIO ENCICLOPEDICO DE TEORIA E SOCIOLOGIA
DO DIREITO, 1999, p. 682) “o antigo isomorfismo entre as idéias de equilibrio no
organismo, de moderacado na conduta, de equidade na sociedade e de harmonia no
cosmos”. O termo regulacéo, apesar de ter sua definicdo inicialmente relacionada ao
campo do conhecimento biolégico (onde o termo aparece relacionado ao conceito de
homeostase), atualmente aparece associado também aos setores econdmico,
politico e social.

Segundo Fadul (2007, p.18), regulacdo envolve a nogdo de equilibrio e de

estabilidade além da nocéo de controle e de dominacéo, sugerindo assim que o ato
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de regular implica na “sujeicdo de todos os elementos de um sistema, através de
mecanismos de ajustamentos — regras e normas — e na subordinagcdo de um
elemento a outro”. Logo, regulacdo implica também na existéncia de tensodes,
conflitos, de um desajuste de comportamento entre os diversos elementos que
compbe um determinado sistema, e na busca pela harmonia entre as partes
envolvidas no processo. Aqui, 0 que se denominou de elementos de um sistema
pode ser entendido como sendo os agentes (promotores de transformacdes no
espaco buscando atender seus interesses) e as instituicdes, cujo papel principal &
intermediar as relacdes entres esses agentes com objetivo de estabilizar as relagbes
entre 0S mesmos.

Os termos norma, regra e instituicdo aléem de serem entendidos como 0s
mecanismos promotores de acdo regulatéria (FADUL, 2007) podem ser ainda
empregados como sindnimos de regulacdo (FONSECA; VIEIRA, 2008) .

A norma ou regra pode ser entendida como um mecanismo capaz de
“moldar”, de estabelecer modelos para as acdes dos diversos elementos formadores
de um sistema. As normas podem ser de 2 tipos: formal e informal. As normas
formais séo aquelas sob dominio do Estado, como por exemplo, a constituicdo de
um pais e as leis de uso do solo. Neste conjunto s&o incluidos ainda as normas
politicas, judiciais, as regras econdmicas e 0s contratos. Enquanto as informais
correspondem as normas de comportamento, as regras de conduta baseadas nos
costumes de um sociedade (FONSECA, 2005). Nesta pesquisa, demos énfase as
normas formais, relacionadas ao ordenamento do espago urbano (especialmente
perimetro e zoneamentos urbanos).

Segundo Fonseca (2005), instituicdo pode ser definida como as regras de um
“jogo”, e neste caso, trata-se de uma competicdo dentro de uma sociedade. Nessa
relacdo, as instituicbes correspondem as regras orientadoras da partida que se
realizard e as organizacdes representam os diversos agentes (jogadores)
transformadores do espaco. Aqueles que estdo dispostos a vencer a partida
utilizardo as mais variadas estratégias e coordenacdes para atingir este objetivo,
mas além disso precisardo se ajustar as regras estabelecidas para participarem da
competicdo. Assim, os diversos agentes, através e por seus interesses divergentes,
visam criar as condi¢des para que suas a¢cdes possam ser realizadas da forma mais
adequada possivel concretizando assim a producao/reproducdo de suas intencdes
no espaco urbano (VICENTE, 2005).
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Aqui regulacdo é entendida como um mecanismo de controle politico
objetivando moldar as acbes de uso do espacgo pelos agentes sociais e também
como um processo de ajustamento e manutencéo das diversas forcas atuantes no
espaco urbano em um determinado intervalo de tempo. Tal processo visa minimizar
os efeitos das tensdes e conflitos existentes entre os diversos agentes sociais,
politicos e econdmicos através do estabelecimento de normas e instituicbes que
traduzem instrucdes que, muitas vezes, limitam a acdo dos diversos agentes sobre 0
espaco. E é esta tarefa que cabe ao Estado: controlar, ajustar a atuacdo dos
demais agentes sobre o espaco, inclusive urbano (MANN, 1992 apud FONSECA,
2005).

1.2. O GOVERNO LOCAL (ESTADO) COMO AGENTE NORMATIVO DO ESPACO
URBANO

Segundo Corréa (1995), o espaco urbano pode tanto ser apreendido como
um espaco fragmentado e articulado como também um reflexo e condicionador da
sociedade. A abordagem do espaco como sendo fragmentado parte da concepcéo
dele como um “conjunto de usos diversos da terra justapostos entre si” (p. 7). Ainda
com base em Corréa, estes usos definem areas como o centro da cidade, as areas
industriais, areas reservadas para a expansao. O espaco urbano é também
articulado porque cada uma de suas partes mantém entre si relacdes espaciais de
intensidade variavel que se refletem no fluxo de pessoas e mercadorias, na
circulacdo de decisdes e investimentos de capital, mais-valia, salarios, juros, rendas
envolvendo ainda a pratica do poder e da ideologia.

Como um reflexo da sociedade, o espaco urbano expressa 0S pProcessos
sociais que se desenham em seu seio. A existéncia de areas residenciais
segregadas, por exemplo, € um reflexo de uma complexa estrutura social. Vale
ressaltar ainda que o espaco urbano é tanto um reflexo de acdes que se realizaram
no passado (e impressas nas formas sociais do presente) como de acdes que se
realizam no presente (CORREA, 1995).

O espaco urbano pode ser entendido com um condicionador da sociedade.

Esse condicionamento ocorre através do “papel que as obras fixadas pelo homem,
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as formas espaciais, desempenham na reproducdo das condi¢bes de producédo e
das relagdes de producéo” (CORREA, 1995, p. 8-9). Tal concepcao é reforcada por
Santos (2004, p. 230) que atribui ao conteudo técnico e informacional de cada area
um papel fundamental no comportamento dos agentes, isto €, a técnica e as
informacgdes inseridas no espago urbano criam normas que orientam e limitam as
acOes dos agentes sobre o0 mesmo.

Santos (2004) aborda o espaco sobre dois aspectos: espaco normado e o
espaco como norma’. O primeiro aspecto corresponde ao espaco moldado
(normatizado) a partir das agOes de diversos agentes enquanto 0 espago como
norma esta relacionada a concepcédo da configuracéo territorial como produtora de
normas que condicionam atuacdo dos agentes sobre o espaco. Dessa forma o
espaco pode condicionar os “usos das técnicas e de seus principais produtos e
também as relagbes sociais”. Assim, a forma como o espaco estad estruturado
determina sua normatizacdo e sua densidade normativa resulta da soma das
demandas por normas de uso e das demandas sociais por regulacdo (ANTAS Jr,
2005; SANTOS, 2004).

Segundo Corréa (1995, p.11), o espaco urbano pode ser entendido como um
“produto social resultante de a¢Bes acumuladas através do tempo e engendradas
por agentes que produzem e consomem 0 espaco”. Estas acfes a que se refere o
autor tanto derivam da dindmica de acumulacdo de capital como também das
necessidades mutaveis de reproducao das relacdes de producéo e dos conflitos de
classe que dela emergem. A atuacdo dos agentes pode levar a um processo de
reorganizagdo do espaco que ocorre das seguintes formas: 1. através da
incorporacao de novas areas ao espaco urbano; 2. da densificacdo do uso do solo,
3. da deterioracdo de algumas areas (exemplo, os antigos centros urbanos); 4. da
renovagao urbana; 5. da relocacéo diferenciada da infra-estrutura e 6. da mudanca
forcada ou ndo do conteudo social e econdmico de determinadas areas da cidade.
Os dois primeiros processos de reorganizacdo podem ser percebidos, claramente,
no municipio de Luis Eduardo Magalhaes, que enfatizarei mais adiante.

Entdo, quem séo estes agentes que promovem transformac¢des procurando

criar normas e as condi¢cdes necessarias para realizacdo dos seus interesses sob a

! SANTOS (2004) trabalha originalmente com o termo territorio, assim os aspectos levantados por ele
na abordagem sobre territério sdo assim nomeados: territério normado e territério como norma. Tal
abordagem também é adotada por ANTAS Jr (2005). As consideracdes atribuidas ao territorio por
SANTOS, sao nesta pesquisa transferidas ao espaco urbano.
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configuracdo espacial urbana? Segundo Corréa (1995), estes agentes séo: 1. os
proprietarios fundiarios; 2. os proprietarios dos meios de produc¢éo; 3. os promotores
imobiliarios e 4. o Estado. Daniel (1988) ao abordar a tematica destes agentes, fez
um recorte para a esfera municipal que ele denominou de local. Dentro desta
esfera, o autor dividiu os agentes nas seguintes categorias: 1. poder politico; 2.
poder econdmico e 3. poder social.

Os proprietarios fundiarios, com base em Corréa (1995), podem ser
caracterizados como aqueles que atuam buscando obter a maior renda fundiaria de
suas propriedades, ou seja, estdo interessados no uso mais remunerado possivel
das mesmas, por exemplo, o residencial para as classes mais abastadas. Estes
agentes tém grande interesse na expansdo urbana devido ao fato da terra urbana
ser mais valorizada que a rural. Podem exercer ainda junto ao Estado
(principalmente na esfera municipal) pressdo com o objetivo de interferir na lei de
uso do solo e do zoneamento urbano. Os proprietérios de terras podem pressionar o
Estado visando a valorizacdo de suas propriedades via a implantacdo de infra-
estrutura, principalmente a viaria.

Entre os proprietarios dos meios de producdo podem ser destacados 0s
grandes industriais e 0s grandes empresarios comerciais. A depender da
caracterizacdo das atividades por eles desenvolvidas, tais grupos necessitam de
terrenos amplos e baratos que atendam aos requisitos locacionais basicos como, por
exemplo, a proximidade ao sistema viario permitindo o escoamento da producéo. Em
lugares onde atividade industrial € bastante expressiva destina-se uma area para a
realizacdo das mesmas. Tais areas tém como uma das suas principais
caracteristicas a distancia dos bairros residenciais nobres e a proximidade com
areas onde reside a massa operaria. Este acontecimento interfere muito na
localizacdo dos demais usos da terra no espaco urbano além de reforcar o papel dos
proprietarios dos meios de producdo como modeladores do espaco (CORREA,
1995).

Os promotores imobiliarios podem ser entendidos como um conjunto de
agentes que realizam, parcialmente ou totalmente, opera¢gées como: a incorporacao;
a abertura de loteamentos; o financiamento; estudo técnico; a construcdo (producao
fisica do imovel) e a comercializacdo (CORREA, 1995). Ou seja, estes agentes
podem ser responsaveis pela execucao de todas as atividades citadas anteriormente

ou apenas por uma delas. Assim € possivel encontrar um proprietario de terra que é
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responsavel total ou parcialmente pela construcdo do empreendimento ou ainda é
possivel encontrar aqueles que respondem apenas pela corretagem do
empreendimento. Entre os agentes que podem assumir o exercicio de promotor
imobiliario estdo os grandes bancos e o Estado. Os promotores imobiliarios,
geralmente estdo envolvidos em empreendimentos cujo publico-alvo é constituido
pela camada social de maior renda. Dentro da abordagem de Daniel (1988), os
proprietarios fundiarios; os proprietarios dos meios de producdo e 0s promotores
imobiliarios, representam o poder econémico, que inclusive exerce uma importancia
fundamental nas a¢fes de uso do espaco urbano em Luis Eduardo Magalhées.

Daniel (1988) ressalta que o exercicio do poder se encontra disseminado nas
multiplas instituicbes sociais ndo se resumindo apenas ao Estado. Tais instituicbes
sao responsaveis pela legitimacdo do poder politico na esfera local e entre elas pode
se destacar a elite e alguns segmentos dos movimentos sociais. A elite junto com os
movimentos sociais corresponde ao que Daniel denominou de poder social. O poder
social é discutido por Corréa (1995) na sua abordagem sobre 0s grupos sociais
excluidos. Aqui o autor discute alguns sintomas da exclusdo, principalmente,
aqueles relacionados ao acesso de bens e servicos no espago urbano o qual é
influenciado pelo nivel de renda dos agentes.

As elites locais sdo compostas por agentes sociais de origens diversas, como
por exemplo, profissionais liberais e membros do empresariado local. Alguns
integrantes do poder econbmico compdem também as elites locais o que
freqientemente tem permitido a incorporacdo dos interesses do setor econdmico
aos valores veiculados pelas elites. Ainda segundo Daniel, as elites locais se
apresentam como agrupamentos sociais portadores da tradicdo local que se
consideram responsaveis pela conducdo do municipio e seu futuro, pois 0 povo
(denominacdo atribuida a maioria da populacdo), na concep¢do das elites,
corresponde a uma massa social ndo esclarecida e integrante passiva da
comunidade municipal.

As elites, através do seu conjunto de instituicdes (associacbes empresariais,
de profissionais liberais, meios de comunicagdo de massa locais), sdo capazes de
influenciar as decis6es municipais e assim produzir e transmitir uma cultura politica
propria com o objetivo de fortalecer seu papel como referéncia na legitimacao do
poder politico local. A outra categoria de poder social definida por Daniel (1988)

consiste nos movimentos sociais 0S quais tem como principal condicdo de
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existéncia a percepcdo de uma necessidade comum aos seus membros seja na
empresa, seja no bairro.

Os movimentos sociais, com base em Daniel (1988) podem ser classificados
em: movimentos sindicais e movimentos populares (de bairro). O primeiro
caracterizado por uma composi¢ao social homogénea, pois seus membros sao
ligados a classe trabalhadora. O segundo grupo ndo apresenta uma composSi¢ao
homogénea como o primeiro, pois a légica que orienta a producao e apropriacédo do
espaco urbano tende a promover uma segregacao espacial dos segmentos sociais,
segundo o nivel de renda familiar de cada um deles. Assim, aqueles que possuem
um padrdo de renda variando do médio para alto tendem a morar nas areas mais
valorizadas da cidade e com uma boa infra-estrutura de servicos. Enquanto os
setores mais populares (trabalhadores informais etc.) tem acesso as areas menos
valorizadas e equipadas da mancha urbana (CORREA, 1995; DANIEL, 1988).

Ao longo dos anos, as relagdes entre os movimentos sociais e 0 Estado
assumiram varias formas: populistas, clientelistas, reivindicatorias. Nas relacdes
populistas, o Estado aparece como um doador de um servigco ou uma obra para o
povo, ou seja, aqui a “instituicdo de um direito ndo € percebida como uma conquista
do povo junto ao governo, mas sim como uma doacao do Estado” (DANIEL, 1988,
p. 31). No clientelismo, ha uma relacdo de troca entre membros do povo e o agente
politico, ou seja, 0 eleitor troca seu voto por um emprego ou materiais para
construcdo. Aqui ha uma troca de favores de carater de individual, pois o resultado
dessa relacdo nao se revela para o coletivo. Nas relacdes reivindicatérias, o povo
percebe que tem direitos e luta para ter acesso a eles ao contrério do que ocorre nas
relacdes populistas, as quais sdo marcadas pela subordinacéo do povo ao Estado.

Com base em Corréa (1995, p. 24) o Estado é definido como um agente
multifacetado, pois pode atuar como um “grande industrial, consumidor de espacos e
de localizagcbes especificas, proprietario fundiario e promotor imobiliario” também
como agente regulador, principalmente do uso do espaco. Entre as atividades
atribuidas ao Estado, relacionadas ao espaco urbano, estdo a elaboracao de leis e
normas vinculadas ao uso do solo, zoneamento e codigo de obras. A acdo do
Estado sobre o espaco e a atuacdo dos demais agentes nao ocorre de forma
isolada, ou seja, fundamentada na idéia de equilibrio social, espacial e econémico.
Na realidade, a atuacdo do Estado tende a privilegiar os interesses de um ou mais

grupos dominantes. Sua atuacdo é marcada tanto pelo conflito de interesses dos
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diversos agentes sociais como pela alianga existente entre alguns destes agentes
(CORREA,1995; DANIEL, 1988).

A acdo do Estado ocorre em trés niveis (esferas) politico-administrativos e
espaciais, segundo Corréa (1995): federal, estadual e municipal. Ha uma divisao de
tarefas entre estas esferas que delimita o papel de cada uma delas em relagéo a
acumulacdo e dominacdo. Assim, a atuacdo municipal ndo esta so voltada para as
condicbes de reproducdo da forca de trabalho, mas também para as tarefas
relacionadas a reproducao do capital, em menor escala em relacdo ao poder central
(DANIEL, 1988). Fonseca (2005, p. 128) ressalta que apds 0 processo de
descentralizagcdo a esfera municipal assumiu uma posi¢do de instituicdo tanto de
tomada de decisbes como de acdes, ou seja, 0 governo local agora responde pela
elaboracdo de estratégias para a captacdo de recursos para o desenvolvimento do
municipio. Nesta pesquisa pretende-se analisar atuacao do Estado, a nivel local, na
criacdo de normas (regras) referentes ao ordenamento territorial do municipio.

O processo de evolucao institucional do municipio brasileiro foi marcado por
reivindicacbes de uma maior autonomia para esfera municipal. Essa autonomia
consistiria no reconhecimento, por exemplo, da capacidade do municipio de elaborar
e estabelecer regras de ordenamento do seu territorio e de organizar sua estrutura
administrativa. Desde os anos de 1970, segundo Fonseca (2005), o debate sobre a
“descentralizacéo do Estado e do fortalecimento dos municipios enquanto gestores
do processo econdémico, social, politico e administrativo” (p. 103), tem ocupado um
papel de destaque em muitos paises europeus. Ja no Brasil, esse debate ganhou
forca no contexto da redemocratizagéo e da necessidade de reforma do Estado a
partir da década de 1980 e culminou na promulgacdo da Constituicdo Federal (CF)
de 1988.

Com a Constituicdo de 1988, o municipio figura como ente federado ao lado
da Unido e dos Estados (CF, artigo 1°) e tem sua autonomia expressa no artigo 18
desta lei. Ou seja, 0 municipio possui competéncia para se organizar politicamente
(eleger prefeito, vice-prefeito e vereadores por voto direto etc), pode instituir e
arrecadar os tributos de sua competéncia. No aspecto administrativo, cabe ao
municipio, entre outras acdes: a organizacdo dos servicos publicos locais e a
ordenacédo do territorio (FONSECA, 2005). O artigo 30 da CF de 1988 atribui ao
municipio competéncia privativa para legislar sobre assuntos de interesse local,

suplementar a legislacéo federal e estadual, no que couber, e de promover, no que
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couber, adequado ordenamento do territorial, mediante planejamento e controle do
uso do solo, da ocupacado e parcelamento do solo urbano e elaboracéo de politicas
de desenvolvimento urbano (CONSTITUICAO FEDERAL, 1988; FONSECA, 2005).
A politica urbana é abordada pela Constituicdo Federal (1988) nos artigos 182
e 183 que foram regulamentados pela aprovacao da Lei n® 10257 de 10 de julho de
2001, conhecida também como Estatuto da Cidade. O artigo 182 da CF define o
municipio como o principal ente federativo responsavel pela promocédo da politica
urbana visando o ordenamento do pleno desenvolvimento das funcfes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (ROLNIK, 2005). O artigo 4° do
Estatuto da Cidade traz uma listagem 32 instrumentos voltados para promoc¢éo da
politica urbana e entre os quais foram destacados os instrumentos do quadro

abaixo.

Quadro 1. Alguns instrumentos de promoc¢do da politi ca urbana segundo o
Estatuto da Cidade
INSTRUMENTOS DE

PLANEJAMENTO INSTITUTOS TRIBUTARIOS E INSTITUTOS JURIDICOS E

MUNICIPAL FINANCEIROS POLITICOS
Plano Diretor Imposto sobre a propriedade Desapropriacéo
predial e territorial urbana
Disciplina do parcelamento Contribuicdo de melhoria Limitacbes administrativas
do uso e da ocupacdo do
solo
Zoneamento ambiental Incentivos e beneficios fiscais e Parcelamento, edificagdo ou
financeiros utilizacdo compulsorios
Plano plurianual Usucapido  especial de
imével urbano
Diretrizes orcamentéarias e Regulariza¢ao fundiaria
orcamento anual
Gestao orcamentaria Referendo popular e
participativa plebiscito
Planos, programas e Instituicdo de unidades de
projetos setoriais conservacao
Planos de desenvolvimento Instituicdo de zonas
econdmico e social especiais de interesse social

Fonte: Estatuto da Cidade, Lei n°10.257 de 10 de julho de 2001

Entre os instrumentos apresentados no quadro 1 merece destaque o plano
diretor que é definido pelo artigo 182 da Constituicdo Federal como instrumento
basico da politica urbana e como obrigatério para as cidades com mais de 20 mil
habitantes (ROLNIK, 2005). Até a década de 1980, a elaboragdo dos planos de

desenvolvimento e das leis de zoneamento era marcada por uma Visdo
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excessivamente idealizada e tecnocréatica do que deveria ser o espago urbano. Os
conflitos sociais e tantos outros acontecimentos que marcavam (e que continuam
marcando) a realidade urbana no Brasil foram negligenciados na elaboracdo dessas
regras de normatizacdo do espaco. Essa concepcédo gerou planos de aplicacéo
ineficaz, pois eles ndo correspondiam a realidade das cidades brasileiras marcadas
por ocupacOes irregulares, distribuicdo desigual dos servicos de infra-estrutura,
segregacao residencial etc.

Entre os varios mecanismos de regulacdo municipal, esta pesquisa vai
enfatizar a instituicdo do perimetro urbano e do zoneamento dentro do contexto do

Plano Diretor do municipio de Luis Eduardo Magalhdes (Lei n°® 255 de 2007).
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2. CARACTERIZACAO DO MUNICIPIO DE LUIS EDUARDO MAGA LHAES (LEM)

O municipio de Luis Eduardo Magalh&es, situado no Extremo Oeste Baiano, e
com uma area de 4.014 Km?, esta localizado a 947 km de Salvador e a 570 km de
Brasilia, limitando-se ao norte e a leste com o municipio de Barreiras, ao sul com
Séo Desidério e ao oeste com o Estado do Tocantins (figura 1).

O municipio estd inserido no Contexto do Bioma Cerrado, o qual é
caracterizado pela existéncia de vantagens que contribuiram para a expanséo da
agricultura moderna na regido, entre as quais pode se destacar a topografia plana
que permite total mecanizacdo do solo e uso de colheitadeiras de maior porte,
fundamental para a producdo em grande escala. (SANTOS FILHO, 1989 apud
FONSECA,; VIEIRA, 2008).

Segundo Fonseca e Vieira (2008), a integracdo de Luis Eduardo Magalhées
com os demais centros regionais e nacionais ocorre principalmente através da BR
020, BR 135, BR 242 em virtude da pouca disponibilidade de aeroportos e a
inexisténcia de redes técnicas. O municipio é caracterizado pela crescente produgéo
de gréos, sobretudo de soja, introduzida na regido na década de 1970 atraves de
uma leva de imigrantes sulistas, principalmente, galuchos e paranaenses que se
deslocaram para o povoado de Mimoso do Oeste, atual Municipio de Luis Eduardo
Magalh&es.

O municipio de Luis Eduardo Magalhdes surgiu em torno de um posto de
gasolina (que tinha como nome Mimoso), localizado nas proximidades do
entroncamento da BR-242 com BR-020 a 90 km de Barreiras, o qual foi instalado no
inicio da década de 1980 na regido. Nesse periodo deu-se inicio a construgdo das
primeiras casas na localidade. Em 1984, o prefeito de Barreiras aprovou a criagao do
Loteamento Mimoso (denominado originalmente de Rancho Grande, s6 em 1986 o
loteamento recebeu o nome de Mimoso do Oeste) numa area de 5.450.00 m2. O
ritmo acelerado do crescimento do povoado despertou o interesse de pessoas de
varios cantos do pais, atraidas para trabalhar na agricultura ou entdo no comércio

(principalmente o ligado ao ramo de maquinas e implementos agricolas).
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Figura 1. Localizagdo do municipio de Luis Ed  uardo Magalhdes no Estado da Bahia.

A reivindicagdo dos habitantes do entdo povoado a elevacdo do mesmo a
categoria de distrito de Barreiras, foi atendida em 1997 apo6s aprovacédo do Projeto
de Lei n°034 de 8 de outubro na Camara Municipal e pelo prefeito de Barreiras. Em
1998, o distrito tem o seu nome alterado de Mimoso do Oeste para Luis Eduardo
Magalhdes e em marco de 2000, passou a municipio de Luis Eduardo Magalhdes
apos aprovacdo do Projeto de Lei n° 11996/2000 pela Comissdo de Divisdo
Territorial da Assembléia Legislativa. Segundo o Censo Demogréafico do IBGE
(2000), a populagcdo do municipio de Luis Eduardo Magalhdes era de 18.757
habitantes e desses 15.699 residiam na area urbana, onde realmente ocorre o maior
crescimento populacional (FONSECA; VIEIRA, 2008). Atualmente, com base no
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IBGE (2007), o municipio de Luis Eduardo Magalhdes possui uma populagédo de
aproximadamente 44.310 habitantes (IBGE, 2007); sendo que 3.763 habitantes
residem na area rural enquanto 40.502 habitantes residem na area urbana. Este
forte crescimento justifica o dinamismo urbano de LEM, que vem se expandindo

consideravelmente em apenas 7 anos.

2.1. EXPANSAO URBANA DO MUNICIPIO DE LUIS EDUARDO MAGALHAES

A expansdo urbana de Luis Eduardo Magalhdes foi trabalhada nesta
pesquisa com base nas informacdes dos relatorios técnicos do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano — PDDU (2003) tendo como referéncia os marcos
espaciais considerados mais relevantes durante o levantamento de dados com
objetivo de entender melhor a expansdo do espaco urbano de LEM. Assim para

periodizacéo da evolugéo urbana foram adotadas 6 fases a saber:

1) O primeiro corresponde a instalacdo do Posto de Combustivel Mimoso em 1982,
que também era conhecido como Posto do Km 90 (hoje conhecido como Porto
Brasil), no entroncamento da BR 242 com BR 020. No entorno surgiu o loteamento
gue deu origem ao povoado que mais tarde viria se tornar o municipio de Luis
Eduardo Magalhdes. O posto localiza-se em um ponto estratégico da regido, devido
a agricultura de graos. O local acabou atraindo pessoas de diversas regides do pais
e despertando assim o interesse por parte do setor imobiliario. Assim a criacdo deste
posto possibilitou a implantagcdo de diversos loteamentos urbanos, tendo como
referéncias espaciais 0s eixos rodoviarios e os limites das fazendas existentes, que

se refletem naturalmente no desenho do tecido urbano (figura 2);



23

1982

/v Perimetro urbano

Rios

//v Estradas

/\/ BR 242 & BR 020

0 30m

Elaborag3o: Adiana Santana
Fonte: Topoterra

Figura 2. Planta de evolugdo urbana do municipio de Luis Eduardo Magalhdes — Bahia — Brasil
(1982)

2) Inicio da expanséo do espaco urbano que vai de 1983 a 1987. Foi neste periodo
que teve inicio a expansao do espaco urbano e também se iniciou a instalacdo de
indUstrias € como nessa época a regido ainda ndo havia sido emancipada e
pertencia ao Municipio de Barreiras, as regras de uso do espaco eram definidas pelo
governo local de Barreiras. Assim foram implantados o0s seguintes
empreendimentos: o loteamento Rancho Grande em 1984 (que em 1986 passou a
se chamar Mimoso do Oeste) em uma area de cerca de 380 ha; a Cooperativa
Agricola Cotia, armazéns de estocagem de grdos e sementes, numa area de cerca
de 20000m?, junto a Rodovia BR-242; o Loteamento Santa Cruz |, numa area de
cerca de 86 ha da Fazenda Santa Cruz; a Cargil Agricola — armazenamento de
graos, numa area de cerca de 10 ha junto ao entroncamento rodoviario das BRs 242
e 020; e a ampliagdo do Loteamento Santa Cruz Il numa area de cerca de 164 ha
(figura 3). Segundo informacgdes locais, muitas inddstrias se instalaram as margens
da BR 242 devido a falta de regras para a localizacao das industrias, dos servicos e

das residéncias no espaco do lugarejo.
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Figura 3. planta de evolugdo urbana do municipio de Luis Eduardo Magalh&es — Bahia — Brasil
(1983 a 1987)

3) Entre 1988 e 1992 ocorreu a intensificagdo da expansdo urbana através da
implantacdo de loteamentos e de industrias. Aqui se destacam as implanta¢des do
Loteamento Jardim Paraiso (que foi desmembrado da Fazenda Paraiso); da Ceval
Agricola (producao de 6leo de soja, atualmente Biinge Alimentos) — numa area total
de cerca de 55 ha nas imedia¢Bes do entroncamento rodoviario da BR 242 com a
BR 020; do Loteamento Santa Cruz lll — numa area total de cerca de 47 ha ao sul da
BR-242, entre os bairros de Santa Cruz e Jardim Paraiso; ampliacdo do Loteamento
Mimoso do Oeste — Mimoso do Oeste Il — na sua extremidade oeste, com uma area
de 63 ha; e a implantacdo da Galvani Fertilizantes (producédo de fertilizantes) numa
area de cerca de 8 ha junto a BR 242 (Ala Norte), a 3000 metros do entroncamento

rodoviario (figura 4);
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Figura 4. planta de evolugdo urbana do municipio de Luis Eduardo Magalh&des — Bahia — Brasil
(1988 a 1992)

4) Entre 1993 e 1997 houve perda de dinamismo da expanséo do espaco urbano.
Nesta fase o processo perdeu o dinamismo e se estabilizou, destacando-se apenas
a implantacdo da Serrana Fertilizantes (manejo e ensacamento), atualmente Blnge
Fertilizantes, junto a BR 242 numa é&rea de cerca de 1,7 ha do loteamento Mimoso
do Oeste | (figura 5).
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Figura 5. planta de evolugdo urbana do municipio de Luis Eduardo Magalh&des — Bahia — Brasil
(1993 a 1997)

5) A fase entre 1998 e 2002 coincide com periodo de luta pela emancipacdo e com
o inicio da regulacéo do espaco urbano pelo governo local de LEM. Durante esse, a
perda de dinamismo continuou em relacdo a expanséo urbana e a instalacdo de
industrias. Aqui ocorreram as implanta¢gdes do Loteamento Jardim Imperial, em uma
area de 104 ha, do Jardim das Acécias, do Centro Industrial do Cerrado, a segunda
etapa do Jardim Paraiso — Jardim Paraiso Il, com area de 92 ha; e o Jardim
Primavera, entre o entroncamento das rodovias BRs 242 e 020 e a Bunge Alimentos,

com area de 17 ha, aproximadamente (figura 6);
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Figura 6. planta de evolugdo urbana do municipio de Luis Eduardo Magalh&es — Bahia — Brasil
(1998 a 2002)

6) Por fim a ultima fase que se estende de 2003 até os dias atuais, caracteriza-se
pela continuagdo da expansdo urbana, inclusive com a verticalizacdo. A expansao
urbana retoma o ritmo acelerado inclusive em todas as dire¢cdes. Neste periodo
outros loteamentos encontravam-se em processo de instalacdo, como por exemplo,
o Jardim das Oliveiras e Vereda Tropical (figura 7). Entretanto ndo obtivemos
informacdes oficiais sobre periodo exato das suas implantagcfes, niumero de lotes e a
area que vao ocupar. O processo evolutivo de LEM, como se percebeu, ocorreu
mesmo antes da emancipacao, inclusive com forte dinamismo urbano decorrente
implantacdo dos loteamentos e da instalacdo de empresas. Percebe-se também
que desde o inicio o espac¢o urbano de LEM foi planejado, produzido e organizado
em loteamentos bem delimitados e com largas e longas avenidas, a partir de agoes
de agentes imobiliarios, alguns deles oriundos da cidade de Cascavel, no Estado do
Parand (FONSECA,; VIEIRA, 2008).
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Figura 7. planta de evolucao urbana do municipio de Luis Eduardo Magalhdes — Bahia — Brasil
(depois de 2003 até os dias atuais)

Apoés a emancipacao, LEM pbéde entdo assumir a competéncia de criacdo das regras
que orientariam a partir daquele momento o ordenamento do seu territdrio. No
periodo que antecedeu a emancipacdo, o governo local de Barreiras era quem
respondia pelas normas que orientavam a instalacdo de loteamentos e industrias,
permitindo que as primeiras industrias se localizassem dentro area que hoje
corresponde ao perimetro urbano de LEM. Nesse periodo o territério que
atualmente corresponde ao municipio de Luis Eduardo Magalhdes se constituia em
um “povoado rural” do municipio de Barreiras e logo qualquer area dentro desse

povoado era propicia a instalacao de industrias.
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Figura 8. Planta da cidade de Luis Eduardo Magalhde s

Com a emancipacdo que ocorreu em marco de 2000 e com a instituicdo da area
urbana, as industrias ndo poderiam ser mais instaladas em qualquer parte porque
poderiam causar danos a saude das pessoas que ali morassem. Assim foi preciso
criar um espacgo no municipio que pudesse receber o setor industrial, no caso Centro
Industrial do Cerrado — CIC (implantado em 2001, ver figura 8) que esta localizado a
5 km da sede do municipio. Isso foi possivel com a emancipacdo municipal e com a
elaboracdo de normas regulatérias para espaco urbano, a partir do governo local

juntamente com 0s outros agentes locais de producao do espaco urbano.
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3. NORMAS DE REGULACAO URBANA NO MUNICIPIO DE LUiS EDUARDO

MAGALHAES (LEM)

Existe uma grande quantidade de instrumentos normativos relacionados ao

planejamento e a gestdo do uso do solo que podem ser aplicados as cidades.

Segundo o Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA, 2001), os institutos

juridicos tradicionais (como a desapropriagdo) e os indicadores do uso do solo

(como por exemplo, o coeficiente de aproveitamento) podem ser considerados como

instrumentos de planejamento e gestdo do uso do solo. Com base no levantamento

realizado pelo Ipea (2001, p. 46) existem pelo menos mais de 50 desses

instrumentos dos quais 25 foram relacionados no quadro 2 e reunidos em 3 grupos,

a saber: 1. planejamento urbano, 2.

instrumentos juridicos.

Quadro 2. Instrumentos para o planejamento e gestao

PLANEJAMENTO URBANO

Plano Diretor
Parcelamento do solo

Zoneamento

Cddigo de Obras

Posturas urbanisticas

complementares

INSTRUMENTOS
TRIBUTARIOS E
FINANCEIROS
Imposto  Predial Territorial

Urbano Progressivo

Imposto de Renda sobre
lucro imobiliario

Taxas e tarifas diferenciadas
em funcdo de projetos de
interesse social

Contribuicdo de melhoria
decorrente de obras publicas
Incentivos e beneficios fiscais
e financeiros

Fundos destinados
desenvolvimento urbano
Contribui¢do urbanistica
Taxa de urbanizacdo

ao

instrumentos tributarios e financeiros e 3.

do uso do solo
INSTRL)MENTOS
JURIDICOS

Desapropriacao
Servidao administrativa

Tombamento de bens

Direito real de concessao de
uso

Transferéncia do direito de
construir

Direito de superficie

Direito de preempcéo
Parcelamento, edificagdo ou
utilizacdo compulsorios
Requisicao urbanistica
Reurbanizacdo consorciada

Usucapido especial de imovel
urbano

Fonte: Gestao do uso solo e disfungdes do crescimento urbano. Brasilia: IPEA,2001, p.46.

Com base no IBGE, de 2001 a 2007, destacam-se entre os principais

instrumentos de gestdo o cadastro imobiliario, o cédigo de obras, a Lei de Diretrizes

Orcamentarias, Lei de Parcelamento do solo, Lei de Perimetro urbano e a Lei de
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Zoneamento (FONSECA, 2005, p. 133). Estes e outros instrumentos, adotados por
Fonseca (2005) na analise dos municipios de Feira de Santana, llhéus e Vitoria da
Conquista, sdo apresentados no quadro 3. Segundo este autor tais instrumentos

podem ser classificados como indicadores dos recursos técnicos e organizacionais.

Quadro 3. Relacdo dos principais instrumentos de ge  stio?

INDICADORES DE RECURSOS INDICADORES DE RECURSOS
INFORMACIONAIS ORGANIZACIONAIS
Atividade de tesouraria e contabilidade Agenda 21
informatizada
Cadastro de alvaras informatizado Cadastro imobiliario
Cadastro e /ou banco de dados de educacdo Codigo de obras
informatizado

Cadastro de ISS (Imposto sobre Servicos) Lei de Diretrizes Orcamentarias
informatizado

Cadastro imobiliario informatizado Lei de Orgamento Anual

Cadastro e /ou banco de dados de saude Lei de Parcelamento do solo
informatizado

Cadastro e /ou banco de dados do Lei de Perimetro urbano
patrimdnio informatizado

Controle do or¢gamento informatizado Lei de Zoneamento
Folha de pagamento informatizada Lei Orgéanica
Mapeamento digital Mapa do municipio atualizado

Plano de governo

Plano Diretor atualizado

Plano Estratégico

Plano Plurianual de investimentos

Planta urbana atualizada
Fonte: Perfil dos Municipios Brasileiros: pesquisas de informacgdes basicas municipais. Rio de
Janeiro: IBGE, 2001.

Por outro lado, Fonseca considera que estes instrumentos fazem parte do
conjunto de regras do jogo relacionadas ao processo de regulacdo do municipio
apos a descentralizacdo. Baseando-se nisso me concentrarei nesta pesquisa em 2
instrumentos denominados por ele de organizacional e considerados aqui
simplesmente como instrumentos normativos de regulacdo, que sdo o perimetro
urbano e o zoneamento. Estes instrumentos sdo analisados aqui com base no Plano
Diretor do Municipio de Luis Eduardo Magalhdes que foi aprovado pela Lei n°® 255 de
14 de junho de 2007. Esta Lei, além de aprovar o Plano de Diretor de LEM, dispde
também sobre a definicdo do perimetro urbano e do uso e ocupacdo do solo neste

municipio.

? Este quadro foi montado com base em FONSECA (2005, p.133).
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Além do Plano Diretor, o municipio de Luis Eduardo Magalhdes conta
também com o0s seguintes instrumentos normativos para o planejamento e gestéo
do uso do solo: 1. Cédigo de Obras, instituido pela Lei n° 068 de 2001; 2. Cddigo de
Posturas, Lei n°® 186 de 2004; 3. Lei n° 055 de 2001 que dispde sobre a criacao de

loteamentos na cidade.

3.1. PERIMETRO URBANO

Segundo Bergman e Rabi (2005, p. 29), o perimetro urbano consiste na “linha
gue contorna as areas urbanas e de expansao urbana separando-as das areas
rurais”. O perimetro urbano, com base no IPEA (2001, p. 182), compreende a
demarcacdo da area urbana oficial, “fixada por lei municipal de acordo com a
disposicdo de lei federal que define critérios para cobranca do Imposto Predial
Territorial Urbano (IPTU)”. Assim o perimetro urbano ndo so6 delimita o limite entre o
urbano e rural, a cidade e as areas rurais, como também define a &rea de tributagcédo
municipal (ou seja, a area sobre qual tem incidéncia a cobranca do IPTU).

Segundo Meirelles (1997, p.388), a delimitacdo da zona urbana® deve ser
realizada tanto para fins urbanisticos como para efeitos tributarios. De acordo com o
IPEA (2001), a delimitacdo das zonas urbana e de expanséo urbana, geralmente,
baseia-se nos critérios estabelecidos no Cédigo Tributario Nacional (Lei n® 5172 de
25 de outubro de 1966). Neste Codigo, a zona urbana é entendida como a area
definida em lei municipal onde se observa a existéncia de no minimo dois dos
seguintes equipamentos, construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

| - meio-fio ou calgamento, com canalizacdo de 4guas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminacdo publica, com ou sem posteamento para
distribuicdo domiciliar;

V - escola priméria ou posto de salude a uma distancia maxima de 3
(trés) quildmetros do imével considerado. (CODIGO TRIBUTARIO
NACIONAL, artigo 32, paragrafo 1°)

Ainda de acordo com o Caodigo Tributario Nacional (apud IPEA, 2001, p. 60), a

lei municipal pode considerar como urbanas, as areas urbanizaveis e as de

® Definicso dada ao perimetro urbano por Meirelles (1997).
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expansao urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos 6rgdos competentes,
destinados a habitacdo, a industria ou ao comércio, mesmo que localizados fora das
zonas definidas como zona urbana.

Entretanto, Meirelles (1997) afirma que o ideal € o municipio conciliar seus
interesses tributarios com os urbanisticos na delimitacdo do seu perimetro urbano
evitando assim a producdo de uma lei ineficaz no controle do crescimento urbano. A
demarcacdo da zona urbana sem a devida preocupacdo com 0s critérios
urbanisticos (ocupacdo continua, existéncia de infra-estrutura viaria, de
abastecimento de &gua etc.) € muito comum, conforme o IPEA (2001),
principalmente quando ha por parte do municipio o interesse de ampliar sua
arrecadacao do IPTU, o que resulta na incorporacao de areas visivelmente rurais ao
ambiente urbano.

Barreto, Leonelli e Sparovek (2004) afirmam que a demarcacdo da zona
urbana atende, principalmente, aos interesses citadinos e dos agentes sociais
exploradores do capital imobiliario local. Corréa (1995), reforca esse raciocinio,
quando afirma que os proprietarios fundiarios tém um grande interesse na
expansao do urbano sobre o rural, ja que a terra urbana é mais valorizada.

Segundo Bergman e Rabi (2005, p. 29), é a legislagdo municipal que define
se 0 municipio é totalmente urbano ou se ele é dividido em areas urbanas e rurais. O
primeiro caso é muito comum em municipios sedes de regides metropolitanas. Ja na
ocorréncia do ultimo, é necessario que a determinacdo dos limites da ocupacao
urbana seja expressa em lei especifica (Lei de Perimetro Urbano) ou no corpo da lei
do Plano Diretor do Municipio (caso do municipio de LEM). Esta delimitagdo da zona
urbana deve estar de acordo com as diretrizes e propostas de ordenamento
territorial e expansdo da malha urbana contidas no Plano Diretor que é definido
como instrumento bésico pelo artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988.

Conforme Barreto, Leonelli e Sparovek (2004), a delimitacdo do perimetro
urbano influencia o mercado de terras, uma vez que o artigo 3° da Lei Federal n°
6766 de 19 de dezembro de 1979*, estabelece que o parcelamento do solo somente
sera “admitido em zonas urbanas, de expansdo urbana ou de urbanizacdo
especifica, assim definidas pelo plano diretor ou aprovadas por lei municipal”. Esta

situacdo gera um cenario propicio a atuacdo dos promotores imobiliarios que

* A Lei Federal n° 6766 de 1979 dispde o parcelamento do solo.
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segundo Corréa (1995), podem realizar tanto atividades relacionadas a construcéo
do empreendimento como também a comercializacdo das unidades construidas e
que, apesar de geralmente se envolverem em empreendimentos voltados para a
classe de renda mais alta; podem produzir habitacdes populares desde que tenham
o apoio financeiro do Estado. Dessa relacdo dos promotores imobilidrios com o
Estado, surgem habitacBes populares situadas nas areas periféricas das cidades
onde os terrenos sdo mais baratos e a prestacao de servicos precaria. Geralmente
os critérios utilizados para a demarcacao das zonas urbana e de expansédo urbana
estdo mais relacionados a viabilidade econémica do que a viabilidade urbanistica e
ambiental, revelando assim um certo grau de cumplicidade entre o setor econémico,
principalmente o setor imobiliario, e o governo local. (BARRETO; LEONELLI e
SPAROVEK, 2004 )

E é a partir dessas abordagens, aqui sera discutida a delimitacdo do
perimetro urbano do municipio de Luis Eduardo Magalhdes (LEM). O perimetro
urbano de LEM foi delimitado pelo artigo 20 da Lei Municipal n° 255 de 14 de
junho de 2007 que aprova o Plano Diretor do municipio. Conforme este artigo, o
perimetro urbano de Luis Eduardo Magalhdes é formado por duas areas: uma de
ocupacdao prioritaria e outra de expansdo urbana (ver figura 9).

[ Zona DE OCUPACAD PRIORITARIA
[ ]Z0HADE EXPANSAD URBAMNA

Fonte: Plano Driretor do Municipio de Luis Eduarde Magalhies (Lein®255/2007 )

Figura 9. O perimetro Urbano definido pelo Plano  Diretor de LEM
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A é&rea ou zona de ocupacéo prioritaria tem sua delimitacdo descrita no inciso
| do artigo 20 do Plano Diretor de LEM onde os limites estabelecidos para esta area
séo fixados por 23 pontos, dos quais 7 foram georreferenciados®. A figura 9 (pagina
anterior), é uma reproducéo do cartograma® do perimetro urbano que compée o
anexo 1 do Plano Diretor de Luis Eduardo Magalhdes (2007). Nela sao
apresentadas as duas areas ou zonas definidas no artigo mencionado
anteriormente. Conforme a figura 9, a area de ocupacéo prioritaria € composta por
setores da cidade caracterizados por uma ocupa¢ado mais ou menos continua. Na
regido mais escura da figura, observa-se que a zona de ocupagdo prioritaria ndo
apresentava até aquele momento um nucleo urbano totalmente consolidado (esta
demarcacao retrata a realidade do municipio entre 2002 e 2003). Na figura 10 esta
representada no contorno maior, a area de expansdo urbana que engloba o
aeroporto, o Centro Industrial do Cerrado (CIC) e parte de um dos loteamentos
situados fora do perimetro urbano; e o0 contorno menor mais proximo a mancha

urbana densa é a delimitacdo da area de ocupagcéo prioritaria’.

Bl Aeo ccuana

/V Area de expansdo urbana

/\/ Indistrias isoladas

/\/' BR 242 e BR 020

/\/ Centro Industrial do Cerrado

/\/ Ferimetro urbano

Elaborag¥o: Adriana Santana
Fortte: Topoterra = Plano Dirstor da Municipio de Luis Eduardo Magalhdes (2007]

Figura 10. Planta da cidade de Luis Eduardo Magalhd es com delimitacdo do perimetro urbano
e da area de expanséo urbana

® Os pontos 01, 02,19, 20, 21, 22, 23 tiveram suas coordenadas UTM coletadas em campo com um
GPS, o que a principio permite uma maior precisdo na definicdo dos limites da area em questéo.

® O Plano Diretor de Luis Eduardo Magalhdes (Lei n° 255/2007), em seu artigo 3°, relaciona o material
que compBe o seu anexo. Entretanto dos materiais mencionados no inciso | deste artigo apenas o
cartograma do perimetro urbano compde o anexo 1 do Plano Diretor. Conforme o inciso | do artigo 3°
da Lei n° 255/2007, o anexo 1 é composto pelos seguintes cartogramas: a) perimetro urbano e
zoneamento; b) cartogramas de sistema viario — perfis basicos.

" A area de ocupac&o prioritaria atualizada com base em informacdes coletadas em marco de 2008.
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A area de expanséo urbana delimitada pelo Plano Diretor de Luis Eduardo
Magalhdes insere no universo urbano, areas de caracteristicas rurais, como por
exemplo, os pivGs de irrigacdo, sendo que alguns deles serviram até de ponto
referéncia na demarcacdo da area urbana (ver figuras 9 e 10). Entretanto, Silva
(1995) afirma que as zonas de expansdo urbana devem ser definidas fora do
perimetro urbano, ou seja, elas ndo devem ser demarcadas como &reas integrantes
do perimetro urbano. A delimitacdo dada ao perimetro urbano pelo Plano de LEM
contraria o preceito defendido por Silva (1995, p. 156) que entende a zona de
expansao urbana como “area preordenada a comportar o crescimento (a expansao)
da cidade, vila ou povoado”. Ainda segundo este autor, essas areas podem ser
contiguas ou nao ao perimetro urbano. Meirelles (apud SILVA, 1995, p. 156) afirma
gue o municipio deve delimitar as zonas de expansao urbana e submeté-las ao
Plano Diretor e as normas do Codigo de Obras, antes da transformacdo destas
zonas em 4reas urbanizadas® para evitar um crescimento desordenado e um
oferecimento irregular de infra-estrutura e servicos no local. As areas de expanséao
devem ser definidas com base nas taxas de crescimento populacional em um

intervalo de tempo considerado que pode ser de mais ou menos 10 anos, por

exemplo.

@ 2008 Map Lin|
—
. Google
DigitalGlobe ‘:
12°04'11.93" 8 45°48'52.20° 0 m

Figura 11. Foto aérea de LEM capturada no Google Ea rth

Altitude do ponto de visdo 19,34 km

® ou seja, é importante o municipio intervir nas zonas definidas como de expansao urbana quando
elas ainda integram a area rural buscando garantir um crescimento ordenado.
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Na foto aérea de Luis Eduardo Magalhdes (figura 11), é possivel observar o
gue é realmente o nucleo urbano e a regido do seu entorno imediato apresentada na
figura 9 como a zona de expanséao urbana. Vale ressaltar ainda que o Plano Diretor
de LEM considera a area de expansdo urbana como uma &area integrante do
perimetro urbano, contrariando alguns autores aqui citados®. A delimitacdo muito
extensa de um perimetro urbano, como no caso do municipio de Luis Eduardo
Magalhdes, segundo Bergman e Rabi (2005), propicia uma ocupacao dispersa do
espaco resultando em dificuldades no acesso aos equipamentos publicos urbanos,
aumento dos custos de transportes, restricdo aos deslocamentos a pé ou por outros
meios de transportes ndo motorizados (bicicletas, etc). Vale ressaltar ainda que a
insercdo de areas vazias distantes da area central ao perimetro urbano “favorece a
promocédo de parcelamentos periféricos e a sub-utilizacdo das areas com oferta de
infra-estrutura e servigos” (p. 29).

O espaco urbano do municipio de Luis Eduardo Magalhdes tem incorporado
areas rurais aos seus limites, segundo aponta a delimitacdo dada ao perimetro
urbano pelo Plano Diretor. A incorporacdo de novas areas ao espaco urbano,
conforme Corréa (1995) € um processo de reorganizacdo espacial que acontece
mediante a atuacdo dos agentes, e no caso de LEM; entre os agentes que mais
contribuiram para a formacdo do tecido urbano do municipio (ver topico 3),

destacam-se os promotores imobiliarios (construtoras, loteadores, corretores etc).

3.2. ZONEAMENTO

O zoneamento, segundo Meirelles (1997, p. 395), € um instrumento que
consiste na “reparticdo da cidade e das éareas urbanizaveis com base na sua
destinacao principal de uso e ocupacao do solo”. Gallion (apud FERRARI, 1991, p.
323) o define como “instrumento legal que regula o uso do solo no interesse do bem
estar coletivo, protegendo o investimento de cada individuo no desenvolvimento da
comunidade urbana.” De acordo com Braga (2001), zoneamento é¢ um dos

instrumentos urbanisticos mais difundidos e também o mais criticado

o Alguns autores defendem a delimitacdo da zona de expanséo urbana fora da delimitacdo do
perimetro urbano como forma de combate as desigualdades na distribuicdo de infra-estrutura sobre o
espagco.
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(principalmente, pelos seus efeitos perversos como a especulacdo imobiliaria e a
segregacao socioespacial). Conforme, afirma Ferrari (1991), € a m4 utilizacdo do
zoneamento que gera os efeitos perversos citados por Braga (2001). O Ipea (2001)
reforca a afirmacéo de Ferrari (1991) ao concluir que a eficacia dos instrumentos de
planejamento e gestdo do uso do solo ndo sO6 depende da existéncia deles, mas
também da realidade de cada cidade e da forma como cada um desses instrumentos
sao instituidos pelo Poder Publico.

Segundo Braga (2001), o zoneamento possui formas diversas, entre as quais
destacam-se: 0 macrozoneamento, o0 zoneamento de uso do solo e 0 zoneamento
de densidade’. O macrozoneamento, de acordo com este autor, consiste na
delimitacdo das zonas urbana, de expansao urbana'!, rural e macrozonas especiais.
Ja o zoneamento de densidade, conforme Souza (2005, p. 128) “procura ordenar o
crescimento e o adensamento demografico e construtivo da cidade para evitar dois
extremos: o primeiro, € a saturacdo demasiada da infra-estrutura e outro € a
existéncia de partes inteiras do municipio com potencial de zona de expansao
urbana com ocupacao rarefeita.” O zoneamento de uso do solo, segundo Souza
(2005, 128), divide a cidade em “zonas conforme o tipo de uso do solo mais
adequado para cada parte do tecido urbano”. Braga (2001, p. 103) complementa a
definicdo de Souza (2005), ao afirmar que o zoneamento de uso e ocupacédo do
solo “consiste no ordenamento do uso da propriedade do solo e das edificacdes,
bem como de sua densidade de ocupacdo, nas zonas urbanas e de expansao
urbana do municipio”. Assim, este instrumento permite que o governo local controle
0 uso do solo urbano, as densidades populacionais, localizagéo, dimensao, volume
dos edificios e suas utilizacbes especificas.

Assim como o perimetro urbano, o zoneamento também foi definido no Plano
Diretor de Luis Eduardo Magalhdes. O artigo 21 deste Plano Diretor, identificou seis
tipos de zonas de uso, a saber, no espaco urbano de LEM: 1. zonas de uso
residencial predominante, onde sdo permitidos usos como o comercial e o de
servicos de nivel local; 2. zonas de predominancia de atividades diversificadas,
onde é privilegiado 0 uso para comércio e servicos e sdo permitidos 0 uso

residencial e atividades produtivas de pequeno e médio porte, sem impacto de

®Uma variacdo do zoneamento citada por Souza (2005).
' As zonas urbanas e de expansdo urbana foram discutidas no topico 4.1 que trata do perimetro
urbano.
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vizinhanca e a estrutura de circulagéo; 3. zona de predominancia de comércio e
servicos urbanos, onde séo privilegiados o0s usos comerciais e de servigos e €
permitido e desejado o uso residencial; 4. zona de servicos rodoviarios de carga
pesada e de atividades agroindustriais, onde s&o privilegiados o0s servicos de
apoio ao trafego e ao comércio rodoviario e ao complexo agroindustrial da
regido, sem impactos ambientais; 5. zona de comércio, servigcos e atividades
institucionais, onde sao privilegiadas as atividades de servicos comerciais,
escritorios, servigcos institucionais e correlatos, de nivel urbano e regional, além
do uso residencial pluridomiciliar; e 6. zona de lazer e recreac¢do urbana, onde é
privilegiado o aspecto paisagistico e permitidos usos voltados para o lazer urbano e
regional, inclusive estruturas de hospedagem. Ainda de acordo com Plano Diretor , 0
zoneamento, além de ser composto pelas zonas de predominancia de uso,
incorpora também as &reas dos sistemas de areas verdes e as de regime
especifico.

As zonas de usos identificadas pelo artigo 21 do plano, sdo especificadas e
delimitadas no artigo 24 do mesmo. Assim a cidade foi dividida em 4 alas (norte, sul,
leste e oeste) e 7 zonas de uso, sendo que estas ultimas coincidem com as
unidades de vizinhanca definidas pelo artigo 25. Dessa forma, 0 zoneamento da
cidade de Luis Eduardo Magalhaes, segundo a definicdo do Plano Diretor de 2007, é
a seguinte (ver figura 12):
| — Ala Norte:

a) Mimoso Centro (ZU1), como zona de predominancia de comércio, servicos e
atividades institucionais;

b) Mimoso Norte (ZU3), como zona de predominancia de atividades diversificadas,
compreendendo Mimoso Il e parte do Mimoso |, integradas com uso residencial de
padrées médio, popular e precario;

Il — Ala Sul:

a) Santa Cruz — BR-242 (ZU2), como zona de predominancia de comércio e
servicos, integradas com areas residenciais de nivel médio e popular, parte da zona
de servicos rodoviarios agroindustriais e o eixo urbano de servicos da Rodovia BR-
242,

b) Santa Cruz Sul (ZU4), como zona de predominancia de atividades diversificadas,
integradas com o uso residencial predominante de padrdo construtivo precario;

Il — Ala Leste
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a) Jardim Paraiso (ZU5), como zona de predominancia de uso residencial dos niveis
médio alto, compreendendo parte da zona de servigos rodoviarios e agroindustriais e
0 eixo urbano servicos da Rodovia BR-242;

b) Imperial-Acacias (ZU6), como zona de comércio, servicos e atividades
institucionais com predominéancia de uso residencial, integrada com parte da zona de
servicos rodoviarios de carga pesada e de agroindustriais, que devera abrigar o
Centro Administrativo Municipal;

IV — Ala Oeste:

Ala ou Zona Industrial (ZU7), como zona reservada preferencialmente a servigos
rodoviarios carga pesada e a atividades agroindustriais de grande porte.

l:l Zonade predominancia de comércio,
servigos e athvidades insttucionais (ZU1)

Zona de predominancia de comercio e
senigos, integrados com éreas residenciais de

nivel médio e popular (ZU2) f
Zona de predomin3ncia de atividades . 1 |
[ diversificadas, integradas com uso de padries
médio, popular e precario (ZU3)
Zona de predominancia de atividades
[ diversificadas, integradas com uso residencial
predominante de padrio construtivo pre cario (ZU4)

[ 7ana de predominancia de usa residencial de niveis médio e alto (ZUS)

Zona de commércio, servicos e atividades institucionais com

[ predominancia de uso residendial (ZU&) BlaboragSo: Adkiana Santana

Forte: Topotera & Plans Dirstor Urbano (Lei n* 265/2007)
l:l Zonareservada preferencialmentte a servigos rodoviarios de
carga pesada e athvidade s agroindustriais de grande porte (ZU7)

MNovas areas do nicleo urbano ndo zoneadas

Figura 12. Planta de zoneamento da cidade de Luis  Eduardo Magalhéaes.

A delimitacdo das zonas de uso apresentadas na figura 12 foi feita com base
no estabelecido pelo artigo 24 do Plano Diretor, o qual afirma que as zonas definidas
por ele constariam no cartograma de Perimetro Urbano e Zoneamento que integra
o anexo |. Entretanto, essa especificacdo néo foi feita no mencionado cartograma,
constando apenas, a delimitacdo do perimetro urbano e de sua zona de expansao.

Dos usos exercidos no espaco urbano de LEM, as atividades agroindustriais de
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grande porte e 0s servicos rodoviarios de carga pesada foram 0s que mais
necessitaram de uma area delimitada a parte da zona urbana, pois suas respectivas
execucdes conflitavam com os demais usos urbanos, especialmente o residencial.
Estes usos estdo agrupados na Zona de Uso 7 (ZU7) ou Ala Oeste da cidade.

A delimitagcédo dada pelo plano diretor ao zoneamento da cidade reflete a
preocupacao do poder publico em flexibilizar o uso do solo da cidade sem, contudo
comprometer a qualidade de vida da populagéo e os usos ja consolidados no espaco
urbano de LEM. A adocao de zona de usos predominantes (areas que permitem a
integracdo de usos residenciais com o de comércio e servi¢cos basicos) permite que
as pessoas ndo precisem se deslocar até os pontos mais distantes da cidade para
adquirir um servico ou algum produto. A adocdo de zonas restritas deve ocorrer
apenas em casos que envolvem atividades que representem algum risco a
qualidade de vida humana, por exemplo, industrias de fertilizantes. Segundo Silva
(1995), adocao de zonas predominantes ou de zonas exclusivas vai depender da

realidade de cada municipio.
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CONCLUSAO

O objetivo desta pesquisa foi entender o processo de regulacdo urbana
a partir da atuacao do governo local de Luis Eduardo Magalh&es na elaboracéo
de instrumentos normativos de gestdo e planejamento do espaco urbano,
especialmente, na instituicdo do perimetro urbano e do zoneamento. Para
isso, 0 primeiro passo do trabalho foi um levantamento sobre regulacdo
(origem, conceito e implicacdes relacionados ao termo) e o espaco urbano,
neste Ultimo, buscou-se identificar os agentes responsaveis pela sua producdo
e transformacao (com énfase na atuacao do Estado dentro desta dinamica).

O segundo momento da pesquisa consistiu na caracterizacdo do
municipio de Luis Eduardo Magalhédes (LEM). Nesta parte do trabalho buscou-
se retratar o ambiente em que se insere 0 municipio estudado (no caso este
ambiente corresponde ao cerrado do Extremo Oeste Baiano).

A partir da analise da evolucdo urbana do municipio ficou evidente a
participacdo do setor imobiliario e do industrial na estruturacdo do espaco
urbano de LEM, pois foram eles que definiram e orientaram os vetores de
crescimento urbano.

A instituicdo de normas de uso do solo visa impedir que a acao de
agentes (imobiliario, industrial etc) tragam para a cidade um crescimento
desordenado marcado pela escassez de infra-estrutura (asfalto, saneamento,
etc), ma prestacao de comércio e servigos e além de uma infinidade de vazios
dentro da area urbana (com um Unico objetivo, especulacdo imobiliaria).
Entretanto, € perceptivel a influéncia dos agentes econémicos (imobiliarios,
proprietarios fundiarios e industriais) na definicédo, pelo Estado (governo local),
das normais de uso e expansao do espaco urbano. Por exemplo, a expanséo
da area urbana de LEM sobre as areas rurais atende muito mais aos interesses
do capital imobiliario e a propria administracdo municipal que com essa

estratégia amplia sua area de tributacao.
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