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RESUMO:

A producdo do espago urbano contemporaneo manifesta-se de forma dispersa e fragmentada em diversas cidades pelo mundo afora.
No Brasil, desde a década de 1970, com os processos de desconcentragdo produtiva e interiorizagdo da ocupagdo, verifica-se o
crescimento populacional e territorial de varias cidades médias a partir deste padrdo de produgdo do espago urbano, a exemplo de
Sdo José do Rio Preto. Este municipio paulista, nas ultimas cinco décadas, tem produzido um espago urbano ndo apenas espraiado e
fragmentado, mas também excludente. Este artigo tem como objetivo demonstrar as contradi¢Ges e inconformidades da legislagdo
urbanistica rio-pretense em relagdo a expansdo urbana e como contribui, junto a outras a¢des do poder publico municipal, para a
indugdo de tal padrdo de ocupagdo urbana. Como metodologia, sdo analisadas as leis urbanisticas do municipio desde 1958 (primeira
Lei de Zoneamento e Parcelamento do Solo de S3o José do Rio Preto) até as atuais, confrontando seus objetivos com suas
determinacgdes e estas com as determinacgdes legais de dmbito federal. Analisa-se a evolugdo da mancha urbana nos ultimos cinquenta
anos, dando enfoque ao crescimento do perimetro urbano do municipio, desde o Plano Diretor de 2006 até 2016. Verifica-se que o
crescimento espraiado, segmentado e excludente da cidade deve-se a atuagdo omissa do poder publico municipal, que, através de
leis contraditdrias e flexiveis, permite a expansdo urbana a partir da demanda do mercado imobiliario.

PALAVRAS-CHAVE: legislagdo urbanistica; expansdo urbana; Sdo José do Rio Preto - SP.

ABSTRACT:

The production of contemporary urban spaces manifests itself in a dispersed and fragmented way in diverse contexts of cities around
the world. In Brazil, since the 1970s, with the processes of productive deconcentration and internalization of the occupation, the
population and territorial growth of several medium-sized cities follows this pattern of urban space production, as in Sdo José do Rio
Preto. This paulista municipality, in the last five decades, has produced an urban space not only spreaded and fragmented, but also
exclusionary. The purpose of this article is to demonstrate the contradictions and nonconformities of Rio-pretense urbanistic
legislation about urban expansion and how it contributes, along with other actions of the municipal public government, to the
induction of such a pattern of urban occupation. As a methodology, the urbanistic laws of Sdo José do Rio Preto are analyzed since
1958 (the first Law of Zoning and Land Settlement of Sdo José do Rio Preto) to the present, confronting its objectives with its
determinations and these with the legal determinations of federal scope. The evolution of the municipality’s urban spot in the last
fifty years is analyzed, focusing on the growth of the urban perimeter from the 2006 Master Plan to 2016. It can be verified that the
spread, segmented and exclusionary growth of the city is due to the municipal governenment, which, through contradictory and
flexible laws, allows urban expansion from the demand of the real estate Market.

KEYWORDS: urbanistic legislation; urban expansion; Sdo José do Rio Preto-SP.

RESUMEN:

La produccion del espacio urbano contemporaneo se manifiesta de forma dispersa y fragmentada en diversos contextos de ciudades
mundo afuera. En Brasil, desde la década de 1970, con los procesos de desconcentracién productiva e interiorizacion de la ocupacion,
se verifica el crecimiento poblacional y territorial de varias ciudades medias a partir de este estandar de produccién del espacio
urbano, a ejemplo de Sado José do Rio Preto . Este municipio paulista, en las ultimas cinco décadas, ha producido un espacio urbano
no sélo espraiado y fragmentado, sino también excluyente. Este articulo tiene como objetivo demostrar las contradicciones e
inconformidades de la legislacion urbanistica rio-pretense en relacién a la expansion urbana y como ésta contribuye, junto a otras
actuaciones del poder publico municipal, para la induccién de tal estandar de ocupacién urbano. Como metodologia, se analizan las
leyes urbanisticas del municipio desde 1958 (primera Ley de Zonificacién y Parcelamiento del suelo de S3o José do Rio Preto) hasta
las actuales, confrontando sus objetivos con sus determinaciones y éstas con las determinaciones legales de ambito federal. Se analiza
la evolucion de la mancha urbana en los ultimos cincuenta afios centrandose en el crecimiento del perimetro urbano del municipio
desde el Plan Director de 2006 hasta 2016. Se verifica que el crecimiento espraiado, segmentado y excluyente de la ciudad se debe a
la actuacién omisa del poder publico municipal, que, a través de leyes contradictorias y flexibles, permite la expansién urbana a partir
de la demanda del mercado inmobiliario

PALABRAS-CLAVE: legislacion urbanistica; expansion urbana; Sdo José do Rio Preto — SP.
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INTRODUCAO

Significativas mudancas socioecondmicas, politicas, ideoldgicas e culturais, influenciadas pelos processos de
globalizacdo e reorganizacdo do sistema produtivo, refletem no espaco urbano, produzindo vultosas
transformacdes que estdo reconfigurando o padrao de espacialidade.

A configuragdo tradicional das cidades tem perdido suas caracteristicas histdricas e vem sendo substituida
por novas conformacdes socioterritoriais mais complexas, caracterizadas pela fragmentacdo, pelas multiplas
centralidades e pela decadéncia da supremacia do centro tradicional. Concomitantemente, ocorre a
ocupacao das periferias urbanas por diversas classes sociais, com um crescimento cada vez mais difuso e com
a indefinicdo entre os limites urbanos rurais (REIS, 2006).

A expansdo urbana extensiva, condicionada pela ocupacao espraiada do territdrio, tornou-se um padrao de
urbanizacdo presente em varias cidades pelo mundo. No Brasil, as cidades médias tém experimentado esse
padrdo de urbanizacdo de forma ainda mais intensiva do que as metrépoles, uma vez que sdo detentoras de
maior estoque de terra (SPOSITO et al, 2006). Eclodem relacGes indistintas entre o urbano e o rural que
transfiguram a paisagem tradicional do campo e da cidade de modo que, no espago contemporaneo, se
fundem em uma mesma estrutura de ocupacdo do solo.

Considerando que o espacgo urbano é produto do trabalho social (GOTTIDIENER, 1997; VILLACA, 2001) e que
as praticas dos agentes consumidores e produtores desse espaco sucedem com o aporte de um marco juridico
regulador, compete ao Estado sintetizar os interesses dos diversos agentes e decidir sobre as intervencées
territoriais (CORREA, 1999).

No caso dos municipios paulistas, incluindo Sdo José do Rio Preto, as politicas e normas territoriais, de modo
geral, pouco tém interferido na urbaniza¢do das areas de transi¢do rural-urbana, com o intuito de controlar
o crescimento urbano horizontal (SANTORO, 2014). Segundo essa autora, a expansdo urbana nessas cidades
é efetivada devido a pouca resisténcia a mudanca do uso rural para o urbano.

Santoro (2014) traca uma periodizacao histérica dos processos e marcos regulatdrios relacionados a expansao
urbana no Brasil e evidencia a gestdo negociada, caracterizada pela coalizao dos governos centralizadores.
Tais agentes estdo conveniados com outros agentes privados — quando ndo se fundem em uma mesma figura
— e sdo responsaveis pelas normatizagdes de controle e planejamento de areas de expansao urbana. O poder
publico municipal opera, entdo, através da aprovac¢do de leis, cujas sucessiveis modifica¢des, anistias de
aplicacao, flexibilizacGes e politicas inviabilizam seu cumprimento.

A regulagdo do territério flexivel — crescimento de dreas devido as pressdes do mercado — é consonante com
privilégios de agentes individuais em detrimento do interesse coletivo. Essa postura permissiva do poder
publico concebe a formacdo de um territdrio disperso, fisicamente fragmentado, segregado, repleto de vazios
intraurbanos e de desigualdades socioambientais (PERA, 2016).

Dessa forma, faz-se necessario refletir sobre as condutas e praticas do Estado no planejamento da expansado
urbana e, do mesmo modo, como se consolida tal padrao de expansao. Assim, este trabalho utiliza o caso do
municipio de S3o José do Rio Preto, no interior de S3o Paulo, para ilustrar e discutir esta problematica. O
objetivo é demonstrar as contradi¢cdes e inconformidades da legislagdo urbanistica rio-pretense em relagdo a
expansdo urbana e como contribui, junto a outras a¢des do poder publico municipal, para a inducgdo da
expansao urbana espraiada, segmentada e excludente.
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O primeiro item deste trabalho tratara desse padrao de producdo do espaco urbano observado em Sao José
do Rio Preto desde a década de 1960. Posteriormente serdo analisadas as leis urbanisticas do municipio (Leis
de Zoneamento e de Parcelamento do Solo, ampliagdes do perimetro urbano e Plano Diretor) de 1950 até
2016, confrontando-as com a legislacdo urbanistica de dmbito federal (Lei n? 6.766, Constituicdo Federal e
Estatuto da Cidade). Na sequéncia, sera feita analise da expansdo urbana e do perimetro urbano municipal
de 2006 (ano de aprovacao do Plano Diretor de S3o José do Rio Preto) até 2016. Por fim, discute-se a pratica
da producdo urbana em S3o José do Rio Preto em contraposicdo ao discurso da sua legislacdo urbanistica e
verifica-se de que modo as leis urbanisticas e a atuacdo do poder publico municipal contribuem para o padrao
de expansdo urbana espraiado, fragmentado e excludente.

SAO JOSE DO RIO PRETO-SP E SEU PADRAO DE PRODUGAO DO ESPAGO URBANO

Desde a década de 1970, com os processos de desconcentracdo produtiva e interiorizacdo da ocupacao
ocorridos no Brasil (MATOS e BAENINGER, 2008), verifica-se o crescimento populacional e territorial das
cidades médias pelo pais, a exemplo de Sdo José do Rio Preto. Esta cidade paulista pode ser classificada como
média, n3o apenas pelo seu porte populacional (383.490 habitantes'), mas também pelo papel que
desempenha na rede urbana. Situada a noroeste da cidade de S3o Paulo, distando desta cerca de 440 km,
insere-se num eixo de concentracdo industrial e desenvolvimento tecnoldgico, constituindo-se, hoje, em um
dos principais polos industriais, culturais e de servigos do interior de S3o Paulo.

Ainda na década de 1960, devido a proximidade de Sdo José do Rio Preto ao principal polo industrial do Brasil
(Sao Paulo), o municipio vivenciou a transicdo da populacdo, até entdo de maioria rural, para uma maioria
urbana. Ao longo da década de 1960, o crescimento demografico na drea urbana foi de 62% comparado a
populagdo do ano de 1960 e, na mesma década, o crescimento territorial da area urbana foi de 45%. A década
de 1970 novamente assistiu a um crescimento populacional de 62%, enquanto o crescimento territorial da
area urbana foi de, aproximadamente, 58% As décadas de 1980 e 1990 apresentaram um aumento
populacional urbano de 54% e 22%, respectivamente, e a expansao fisica do territério urbano foi de cerca de
48% (1980) e de 38% (1990), sendo que 16% (1980) e 17%(1990) desse crescimento se refere a implantagdo
de loteamentos irregulares 2.

Especialmente a partir de meados da década de 1970, em um contexto de maior regula¢do publica municipal,
porém desacompanhada de medidas de fiscalizagdo, a expansdo urbana periférica ocorreu, principalmente,
de forma irregular, em ocupagdes tanto voltadas para classes de alta renda como para as de baixa renda. Esse
tipo de expansdo estendeu-se por cerca de duas décadas, com a instalagdo de multiplos parcelamentos em
areas rurais proximas ao perimetro urbano, desguarnecidos por completo de qualquer aporte viario e de
servigos publicos.

Na década de 1980, propagou-se a figura dos loteamentos rurais como sendo “chdacaras de recreio”, a
principio com lotes minimos de 5000 m2. Com o tempo esses lotes passaram a exercer a func¢do de residéncia

1 Populac¢do urbana do municipio de S3o José do Rio Preto-SP, de acordo com o Censo demogréfico de 2010.

2 Os célculos demograficos foram baseados no crescimento populacional em relagdo a década anterior, segundo dados do IBGE.
O cbmputo do territério foi efetuado através da expansdo da malha urbana (regular e irregular), também por década, a partir do
mapa de evolugdo da expansdo urbana fornecido pela Secretaria de Planejamento do municipio de Sdo José do Rio Preto
(SEPLAM).
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principal e foram, em muitos casos, subdivididos em lotes menores. Segundo Bueno (2002), os lotes foram
reparcelados em lotes de 1000 m? e, posteriormente, de 200 m? para abrigar a populagdo migrante inter-
regional de baixa renda.

A partir de 1985, o poder publico municipal teve importante atuacdo como loteador implantando
loteamentos e conjuntos habitacionais destinados a populacdo de baixa renda. Estes, em sua maioria, foram
localizados nas franjas do perimetro urbano a Norte, sem a anuéncia de um plano de habita¢do. Bueno (2002)
destaca que, na ultima metade da década de 1980, cerca de 66% da producado de lotes legais foi empreendida
pelo poder publico municipal para atender a populagdo de baixa renda e os outros 34% foram de
responsabilidade da iniciativa privada que optou por se instalar, sobretudo, na Zona Sul do municipio.
Durante as décadas de 1980 e 1990, o poder publico municipal alterou a legislacdo de parcelamento do solo,
de modo pontual, em vdrias ocasies. As emendas na legislacdo tratavam, primordialmente, do
desmembramento de lotes, da diminuicdo das dimensGes dos lotes, da revogacdo de leis anteriores, do
alargamento de vias, do estabelecimento e prorrogacdao de prazo, e da ampliacdo do perimetro urbano
(AZEVEDO, 2004). A partir dos anos 2000, a legislagdo urbanistica do municipio atuarad de modo a regularizar
as ocupacoes em dreas rurais, transformando-as em areas legalmente urbanas.

A Figura 1, a seguir, apresenta o processo de expansao urbana de Sdo José do Rio Preto por década. Verifica-
se que, principalmente a partir da década de 1980, o municipio apresenta um tecido urbano cada vez mais
disperso e fragmentado.
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Figura 1: Evolugdo da Mancha urbana de S3o José do Rio Preto. 1923 a 2012.
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A LEGISLAGCAO URBANISTICA RIO-PRETENSE E SUA CONTRIBUIGAO AO CRESCIMENTO URBANO ESPRAIADO,
FRAGMENTADO E EXCLUDENTE

A primeira Lei de Zoneamento e Parcelamento do Solo de Sao José do Rio Preto foi aprovada em 1958 (Lei n2
535/1958) como resultado da proposta elaborada pelo urbanista Eiras Garcia. O plano tinha como objetivo a
contencdo “em niveis civilizados” da especulacdo imobilidria que escoltava o crescimento territorial urbano.
Também propunha a ocupagdo de 80% dos terrenos vagos que estavam localizados nas zonas classificadas
como “comerciais”. Arantes (1997) aponta que, ja nessa época, a area loteada do municipio tinha capacidade
de abrigar mais de cinco vezes a populacado residente.

A Lei ndo estabeleceu dreas passiveis de expansdo urbana. O perimetro urbano delimitava apenas a area ja
loteada e ndo determinava uma area apropriada a implantacdo de novos loteamentos. Porém, permitia o
parcelamento do solo fora da area urbana, estipulando que os novos arruamentos e loteamentos situados
além do perimetro urbano seriam restritos a lotes de 450 m? e ficariam obrigados a instalar sistema viario e
infraestrutura de abastecimento de dgua, esgoto e iluminacdo; também determinava a destinacdo de 20% da
area destes loteamentos para a implantacdo de equipamentos institucionais, de recreac3o e lazer (SAO JOSE
DO RIO PRETO, 1958).

Assim, essa primeira tentativa de regulagao do parcelamento do solo abria brechas para a tomada de decisdo
sobre a expansao urbana pela iniciativa privada. A prépria lei mostra-se contraditdria, uma vez que estipula,
como objetivo, a necessidade de combater a especulacdo imobilidria e, por outro lado, ndo define
especificagdes para a ocupag¢do da drea urbana, além de permitir a ocupacgao fora do perimetro urbano.
Uma revisdo da Lei n2 535/1958 foi aprovada em 1965 com o intuito de regularizar a pratica de amplia¢do do
perimetro urbano (Lei n° 1143/1965). A nova lei previa algumas especificagdes para os novos arruamentos
dispostos dentro do perimetro urbano, como execu¢do de guias, sarjetas, pontes e bueiros, quando
necessario, além da obrigatoriedade da destinagdo de 10% de dreas publicas. Entretanto, a Lei ndo clarificava
sobre a obrigatoriedade do loteador de arcar com a infraestrutura de abastecimento de agua e coleta de
esgoto na area urbana (SAO JOSE DO RIO PRETO, 1965).

Em relagdo a drea ndo urbana, definida pela Lei n° 1143 como “Zona Agricola”, ficou permitida a execugdo de
“novos arruamentos ndo agricola” de forma a possibilitar a implantacdo de loteamentos na area rural, os
quais, posteriormente, eram inclusos no perimetro urbano. Para esses loteamentos a Lei definia como
obrigatoriedade do loteador a execu¢do de toda infraestrutura urbana (inclusive redes de abastecimento de
agua e coleta de esgoto) e repassava ao loteador a definicdo da zona (residencial ou industrial) onde se inseria
o empreendimento (SAO JOSE DO RIO PRETO, 1965).

Ndo obstante, Bueno (2002) expbe que a regulacdo sobre o parcelamento do solo na cidade de Sdo José do
Rio Preto so foi efetivada a partir de meados da década de 1970, quando o governo do Estado de Sdo Paulo
passou a exigir as plantas dos loteamentos aprovadas pelas prefeituras municipais para a obtencdo da
matricula em cartdrio. Até essa data, os cartdrios de imoveis rio-pretenses facultavam a execucdo da escritura,
baseada na descricdo do sitio a ser loteado, e os lotes eram comercializados independentemente da sua
regularidade em conformidade as determinagbes legais. Assim, a maior parte dos loteamentos eram
implantados sem qualquer contrapartida urbanistica por parte do loteador.
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Em 1984, a lei de Zoneamento e Parcelamento do Solo foi revisada novamente (Lei n2 3504/1984) com base
na Lei Federal n2 6.766/1979. Estipulava que o parcelamento de lotes s6 seria efetuado dentro do perimetro
urbano, a um afastamento de, no maximo, duzentos metros de area loteada desde que houvesse a
possibilidade do prolongamento da estrutura viadria e da extensao da infraestrutura urbana ja consolidada.
Também previa a destina¢do de dreas publicas e a exigéncia de implantacdo de infraestrutura urbana por
parte dos loteadores. Entretanto, a Lei ndo definia dreas passiveis de expansdo do perimetro urbano.

A lei de 1984, assim como a de 1965, permitia loteamentos em areas rurais (fora do perimetro urbano) na
figura de “loteamento de chacaras de recreio na zona rural”, a principio com lotes minimos de 5.000 m2. Ora,
a Lei n2 6766 ndo prevé loteamento em area rural e o Sistema Nacional de Cadastro Rural (Lei Federal n°
5.868/1972) define que a gleba rural minima deve ser equivalente a 1 ha, ou seja, 10.000 m?2.

Apesar das leis de Zoneamento e Parcelamento do Solo de 1965 e 1984 estipularem contrapartidas
urbanisticas aos loteadores (ainda que pontuais), estas ndo foram obedecidas em sua plenitude, nem mesmo
nos loteamentos implantados pelo poder publico municipal. Além disso, chama atencdo o fato da prdpria lei
municipal de 1984 ndo obedecer as determinagdes da Lei Federal n° 6766 no que se refere ao parcelamento
de dreas rurais.

No inicio da década de 1990, o poder publico rio-pretense, embasado no artigo n2 182 da Constituicao Federal
de 1988, aprovou um conjunto de trés leis com o objetivo de organizar a ocupacdo do territério municipal: i)
a primeira refere-se a instituicdo do Plano Diretor de Desenvolvimento de Sdo José do Rio Preto (Lei
Complementar n2 19/1992); ii) a segunda, ao Sistema Viario Basico municipal (Lei Ordinaria n2 5135/1992) e;
iii) a Lei de Parcelamento do Solo Urbano (Lei Ordinaria n2 5138/1992). Conforme determinacGes das prdprias
leis, as duas ultimas deveriam estar em consonancia com as diretrizes do Plano Diretor.

O Plano Diretor de Desenvolvimento de Sdo José do Rio Preto tinha como objetivo:

integrar, viva, eficaz e permanente, as atividades publicas e privadas, procurando minimizar os
conflitos existentes, representados pelo antagonismo dos interesses privados, que se sobrepde aos
interesses coletivos da sociedade e sufocam o poder reivindicatério das camadas populares,
atendendo as aspira¢des e necessidades da comunidade e promovendo a plena participagdo da
comunidade na vida municipal. (SAO JOSE DO RIO PRETO, Lei Complementar n2 2 19/1992, Artigo 12.)

Em relagdo as diretrizes territoriais, o Plano Diretor previa:

controlar a expansdo da area urbana, desestimulando ociosidade e adensamento atual, com a
ocupacao dos vazios existentes e com a efetiva utilizagdo dos terrenos, respeitada a capacidade dos
equipamentos e infraestruturas existentes (SAO JOSE DO RIO PRETO, Lei Complementar n2219/1992,
Artigo 18, inciso VIIl);

controlar a ocupacgao dos vazios urbanos, promover a urbanizagdo e incentivar a ocupagdo das areas
loteadas e ociosas, através da taxacdo progressiva como Ja previsto no Cédigo Tributdria do Municipio
(SAO JOSE DO RIO PRETO, Lei Complementar n2 @ 19/1992, Artigo 18, inciso XII).

O que se nota é que as oitenta e trés diretrizes do Plano Diretor sdo, em sua maioria, indcuas, uma vez que
nao sado autoaplicaveis, necessitando de outras leis para a sua implementacdo. Assim, o discurso explicitado
na Lei sobre a prevaléncia dos interesses coletivos em detrimentos dos individuais torna-se vazio, pois ndo
sdo determinadas medidas e a¢Bes para sua aplicagdo, tampouco foram estabelecidas prioridades, prazos ou
meios financeiros de efetiva-lo.
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Uma das poucas diretrizes regularizadas foi a instituicdo do Fundo do Plano Diretor de Desenvolvimento (Lei
n2 7816/1999), que viabilizaria recursos para a implantacdo de infraestrutura urbana e construgdo de
equipamentos publicos. Entretanto, a origem dos recursos para o Fundo ndo foi especificada pela Lei,
tampouco como seria aplicado o montante.

Além disso, Azevedo (2004) revela que o Plano Diretor n3do foi discutido com a populagao local, apesar da
divulgacdo pela imprensa da sua elaboragdo. Ndo ocorreu a promocdo, pelo poder publico municipal, de
audiéncias, conferéncias ou debates publicos. Houve, entretanto, a afirmacdo de uma parceria entre a
UNICAMP e o municipio de S3o José do Rio Preto, pela qual o Instituto de Economia desenvolveu um estudo
sobre a realidade do municipio e elaborou um relatdrio composto de diagndstico, proposicoes e acgoes.

Em paralelo ao Plano Diretor de Desenvolvimento de S3o José do Rio Preto, foi aprovada, no mesmo més, a
Lei de Parcelamento do Solo (Lei n2 5138/1992). Segundo o objetivo geral da prépria Lei, esta deveria estar
de acordo com os objetivos e diretrizes do Plano Diretor; porém, algumas de suas determinac¢des iam na
contram&o ndo s6 do PD, mas também da Lei Federal n2 6766/1979: instituiu as figuras de “loteamento
fechado” e “loteamentos em sistemas de condominio” que ndo estavam previstas na Lei n2 6766.

No inicio dos anos 2000, houve a tentativa de regularizar as praticas de parcelamento e reparcelamento na
area rural através da Lei Complementar n2 200/2004. Inicialmente, esses loteamentos eram de “chacaras de
recreio” e tinham lotes de 5000 m?, mas, conforme exposto por Bueno (2002), desde a década de 1990,
tornou-se comum o reparcelamento, primeiro em lotes de 1000 m? e, depois, em lotes de 200 m?2. A Camara
dos Vereadores aprovou a Lei utilizando como justificativa, inclusive, esse histérico recorrente de
reparcelamento; entretanto, a Lei foi posteriormente considerada inconstitucional.

Também visando regularizar a situacao de loteamentos fechados, a Lei de Parcelamento foi alterada em
outros momentos de modo a permitir a permuta de destinagdo de dareas publicas por investimento em
infraestrutura, equipamentos publicos e contrapartida financeira.

Em 2006 foi aprovado a Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentavel (Lei Complementar n2 224/2006), ja
em consondancia as diretrizes do Estatuto da Cidade (Lei Federal n2 10.257/2001). O Plano Diretor coloca como
um dos objetivos o cumprimento da func¢do social da propriedade e estabelece os seguintes instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade: Parcelamento, edificacdo e utilizagdo compulsério, IPTU progressivo e
Desapropriagdo com pagamentos em titulos; Direito de Superficie; Direito de Preempg¢do; Outorga Onerosa
do Direito de Construir; Transferéncia do Direito de Construir. O plano prevé, ainda, a elaboracdo de planos
de habitacdo de interesse social, de mobilidade, de dgua, revisdo do Cddigo Florestal e Revisdo da Lei de
Parcelamento do Solo de 1992.

Ndo obstante, o Parcelamento, edifica¢do e utilizacdo compulsdrio, IPTU progressivo e desapropriagdo com
pagamentos em titulos sdo dificeis de serem aplicados no municipio devido ao padrdao de expansdo urbana
observado: as 4reas se tornam urbanas (ou seja, inseridas no perimetro urbano) a medida que s&o loteadas
e urbanizadas, conformando uma malha urbana descontinua com multiplos intersticios rurais. Outros
instrumentos, como o Direito de Superficie, Direito de Preempgdo, Outorga Onerosa do Direito de Construir
e Transferéncia do Direito de Construir, também nado tiveram sua aplicagdo regularizado pela Lei, sendo
necessarias leis posteriores para tal.

Quanto a expansao urbana, o Plano Diretor Sustentdvel tampouco explicita eixos estruturantes, definicdes e
delimitac¢des relativos ao crescimento urbano, nem normas de parcelamento do solo. Determina apenas que
a Lei de Parcelamento do Solo de 1992 deveria ser revista. Esta ja foi alterada pontualmente em varias
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ocasiOes, através de leis complementares e decretos; no entanto, ndo houve uma reformulacao integral da
Lei adequando-a as diretrizes do Plano Diretor.

EVOLUGAO DO PERIMETRO URBANO DE SAO JOSE DO RIO PRETO-SP DE 2006 A 2016

Uma vez que as leis urbanisticas de S3o José do Rio Preto ndo determinam as areas passiveis de expansdo
urbana, o crescimento do territdrio urbano vem acontecendo, especialmente na ultima década, mediante a
aprovacao pelo poder publico municipal de aumento do perimetro urbano conforme a demanda imobiliaria.
Processa-se a solicitagdo de ampliacdo do perimetro urbano pelo empreendedor imobiliario junto a Prefeitura,
gue confere a aprovacdo e encaminha a Camara dos Vereadores, para, por meio de novas leis, incluir
terras/imdveis rurais no perimetro urbano.

Até 2012, as solicitacbes de ampliagdo do perimetro urbano ndo continham especificagdes sobre o
empreendimento, o projeto urbanistico, contrapartidas ou argumentos com justificativas, de modo que as
leis de ampliacdo do perimetro urbano anteriores a esta data sdo compostas apenas da delimitacdo do novo
perimetro. A Lei n? 16.549, de novembro de 2012, instituiu a obrigatoriedade de, para solicitacdo de
ampliacdo do perimetro urbano pelo empreender, apresentar-se o projeto do loteamento e suas
especificagdes, como tragados viarios, divisdo dos lotes, reserva das areas verdes e institucionais, bem como
a provisdo de infraestrutura.

Assim, desde a Lei n2 16.549/2012, o pedido de ampliacdo do perimetro urbano é realizado conjuntamente
com o projeto de parcelamento do solo devidamente ilustrado. A partir dai, o poder publico analisa o pedido,
aponta as devidas obje¢des e corregdes, bem como a contrapartida de alienagdo ou permuta das areas
institucionais por montante que serd destinado ao Fundo Municipal de Desenvolvimento Sustentavel, a
implantacdo de infraestrutura em outras regides da cidade ou construcdo de equipamentos publicos. Sendo
aprovado pelo Executivo, o projeto é encaminhado ao Legislativo, que entdo emite uma lei complementar ou
ordinaria com a inclusdo de terras/iméveis rurais no perimetro urbano.

No periodo compreendido entre 2006 a 2016, foram emitidas um total de 107 leis de ampliacdo do perimetro
urbano. Tais amplia¢gdes contribuiram por acirrar ainda mais a fragmentagao do espago urbano de S3o José
do Rio Preto, corroborando com a descontinuidade da malha urbana. Essa circunstancia explicita o
descompromisso do poder publico municipal referente a responsabilidade de planejar a expansdo urbana,
preterindo ao setor imobilidrio a decisdo de onde ocupar e como ocupar.

Desse modo, a produgdo social do espaco é realizada mediante interesses particulares, enquanto os custos
da urbaniza¢do fragmentada (aumento da distancia, segregacdo socioespacial, valorizacdo do preco da terra
e do transporte, entre outros) sdo arcados pela populagdo como um todo.

O Mapa de Evolugdo do Perimetro Urbano de S&o José do Rio Preto (Figura 2) assemelha-se a um mapa de
mancha urbana, tamanha a descontinuidade de seu tracado. A mancha em cinza claro representa a area
urbana em 2006 e a mancha em cinza escuro equivale a drea legalmente urbana em 2015. Este é o resultado
das 107 leis complementares de ampliagao do perimetro urbano emitidos pela Camara dos Vereadores de
Rio Preto.
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Figura 2: Mapa de Evolugdo do Perimetro Urbano.

Legenda Perimetro Urbano 2006
[ Perimetro urbano 2015 Base Cartografica: Sdo José do Rio Preto
—Limite Municipal 2015 Fonte: SEMPLAN. 2015.

Fonte: SEMPLAM, 2015 apud MAIA; COCENZA; LEONELL, 2017.

CONSIDERAGOES FINAIS

O processo de expansdo urbana de S3o José do Rio Preto na ultima década ocorreu mediante a transformacao
de terra rural em urbana conforme a demanda do mercado, seguindo uma légica de urbanizagao vigente a
pelo menos 50 anos. O histérico do municipio evidencia que, desde a primeira Lei de Zoneamento e
Parcelamento do Solo (Lei n? 535/1958), ndo havia diretrizes e especificacdes para ocupacdo das areas
urbanas e nem delimita¢do de areas de expansao urbana. A expansao entdao tem sido feita sob demanda, por
meio da ampliagao do perimetro urbano de acordo com a necessidade de novos loteamentos. Essa tendéncia
seguiu todo o processo de expansdo urbana do municipio até os dias atuais.

Assim, mesmo depois da aprovagao do Plano Diretor de 2006, a expansdo da mancha urbana do municipio
vem seguindo a légica dos interesses da iniciativa privada, em contraposi¢ao ao discurso do Plano. A prépria
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Lei de Parcelamento do Solo e a Lei de Zoneamento vao na contramao da “carta magna” e estipula outras
defini¢Ges distintas dos objetivos e diretrizes contidas no Plano.

Como resultado, temos um territério composto como uma “colcha de retalhos”, todo fragmentado e
descontinuo. Neste caso, ndao podemos utilizar o termo de “vazios urbanos” porque, em sua terminologia
literal, ndo existem vazios urbanos no territdrio municipal, mas sim intersticios rurais entre os fragmentos
urbanos, ou seriam fragmentos urbanos inseridos em area rural? Esta caracteristica inclusive dificulta a
aplicacdo dos instrumentos de Parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsério, IPTU progressivo e
desapropriacdo com pagamentos em titulos, cujo objetivo é a contencdo da especulacdo imobiliaria.

O histérico de produgdo do espaco urbano rio-pretense evidencia a isencao do poder publico municipal como
agente regulador e a permuta na tomada de decisdes, que deveria ser realizada na esfera publica, para
agentes da iniciativa privada. Essa assertiva se insere no contexto de que a expansao territorial das areas

urbanas do municipio de S3o José do Rio Preto ndo é pauta integrante das politicas territoriais e ndo aparece
nos planos de desenvolvimento urbano empreendidos pelo poder publico. Todavia, consideramos aqui que a
escusa do poder publico municipal em regular e planejar a expansdo urbana e sua omissdo no processo de
fiscalizacdo é, em si, um ato politico de decisdo que serd alentada pela iniciativa privada.

Em sintese, podemos descrever a atuacdo do poder publico rio-pretense, junto a legislacdo urbanistica, da
seguinte forma:

a) capitulacdo do discurso de igualdade e promogdo dos interesses coletivos em detrimento dos interesses
privados mediante a absor¢do dos objetivos e diretrizes conferidos a nivel federal (Constituicdo Federal e
Estatuto da Cidade) pelos planos diretores municipais;

b) anexac¢do dessas diretrizes sem a possibilidade de que elas sejam, de fato, aplicadas. Corrobora com isso o
fato das determinag¢des das leis de parcelamento do solo e zoneamento ndo estarem submetidas aos
objetivos e diretrizes dos planos diretores e, além disso, permitem ocupac¢des em desacordo a leis federais
(parcelamento da area rural, loteamentos fechados);

c) ndo sdo evidenciadas, espacialmente, as areas passiveis de expansdo urbana. A expansdo do perimetro
urbano acontece conforme demanda de novos loteamentos;

d) instalagdo de conjuntos habitacionais de interesse social em zonas especificas e a implantagdo de
infraestrutura urbana em eixos estratégicos, geralmente onde estd situado a elite, contribuindo para a
afirmacdo de zonas de pobreza e aumento da segregacdo socioespacial.

Todas essas praticas empreendidas pelo poder publico rio-pretense orienta a tomada de decisdes sobre a
expansdo urbana, onde parcelar e como parcelar para a iniciativa privada. Ou seja, a expansdo urbana é
orientada segundo a demanda imobilidria para atender interesses privados.
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