Ameri d
idades,
iénciase
hus

. Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacio — REASE

doi.org/10.51891/rease.vi2is.26850

A URBANIZAGAO DA ZONA SUL DE ILHEUS SOB A OTICA DO DIREITO
AMBIENTAL, URBANISTICO E IMOBILIARIO

THE URBANIZATION OF THE SOUTHERN ZONE OF ILHEUS FROM THE
PERSPECTIVE OF ENVIRONMENTAL, URBAN PLANNING, AND REAL ESTATE LAW
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RESUMO: O presente artigo analisa o processo de urbanizacio da zona sul do municipio de
I1héus, Bahia, sob a perspectiva do Direito Ambiental, Urbanistico e Imobili4rio, buscando
compreender os impactos socioambientais decorrentes da expansio urbana acelerada observada
na regido litordnea nas dltimas décadas. A pesquisa parte da compreensio de que a producdo do
espaco urbano estd diretamente relacionada as dinimicas do capitalismo contemporineo, nas
quais a valorizagdo imobilidria e os interesses econémicos influenciam a organizacio e ocupagio
do territério. O estudo fundamenta-se em autores como Henri Lefebvre, David Harvey, Milton
Santos, Raquel Rolnik e Erminia Maricato, que discutem a produgio social do espago urbano, a
urbanizacio brasileira e as desigualdades socioespaciais. Metodologicamente, a pesquisa
caracteriza-se como qualitativa, exploratdria e descritiva, desenvolvida por meio de revisio
bibliogréfica, pesquisa documental, analise legislativa, jurisprudencial e pesquisa de campo na
zona sul de Ilhéus. Os resultados evidenciam que o crescimento urbano da regido ocorreu de
forma acelerada e, em muitos aspectos, desordenada, impulsionado pela expansio de
loteamentos, condominios residenciais e empreendimentos turisticos. Observou-se a ocorréncia
de impactos socioambientais relevantes, como supressio de vegetagio nativa, pressio sobre
ecossistemnas costeiros, impermeabilizagio do solo e sobrecarga da infraestrutura urbana. A
anélise juridica demonstrou a existéncia de importantes instrumentos normativos voltados ao
planejamento urbano e A protecio ambiental, como o Estatuto da Cidade, a Politica Nacional
do Meio Ambiente e o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro, embora tenham sido
identificadas fragilidades na aplicagdo e fiscalizacdo dessas normas. Conclui-se que a expansio
urbana da zona sul de Ilhéus evidencia o conflito entre desenvolvimento econdmico e
sustentabilidade ambiental, tornando indispensdvel o fortalecimento das politicas publicas
urbanas, da fiscalizacdo ambiental e do planejamento territorial sustentdvel.
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ABSTRACT: This article analyzes the urbanization process of the southern zone of the
municipality of Ilhéus, Bahia, from the perspective of Environmental, Urban Planning, and
Real Estate Law, aiming to understand the socio-environmental impacts resulting from the
accelerated urban expansion observed in the coastal region over recent decades. The research is
based on the understanding that the production of urban space is directly related to the
dynamics of contemporary capitalism, in which real estate valorization and economic interests
influence the organization and occupation of the territory. The study is theoretically grounded
on authors such as Henri Lefebvre, David Harvey, Milton Santos, Raquel Rolnik, and Erminia
Maricato, who discuss the social production of urban space, Brazilian urbanization, and socio-
spatial inequalities. Methodologically, the research is characterized as qualitative, exploratory,
and descriptive, developed through bibliographic review, documentary research, legislative and
jurisprudential analysis, and field research in the southern zone of Ilhéus. The results
demonstrate that the urban growth of the region has occurred rapidly and, in many aspects,
disorderly, driven by the expansion of subdivisions, residential condominiums, and tourist
developments. Significant socio-environmental impacts were identified, including suppression
of native vegetation, pressure on coastal ecosystems, soil impermeabilization, and overload of
urban infrastructure. The legal analysis demonstrated the existence of important regulatory
instruments aimed at urban planning and environmental protection, such as the City Statute,
the National Environmental Policy, and the National Coastal Management Plan, although
weaknesses in the enforcement and supervision of these regulations were identified. It is
concluded that the urban expansion of the southern zone of Ilhéus reveals the conflict between
economic development and environmental sustainability, making it essential to strengthen
urban public policies, environmental inspection, and sustainable territorial planning.

Keywords: Urbanization. Environmental Law. Urban Planning Law. Urban Expansion.
Sustainability. I1héus.

1 INTRODUCAO

As cidades sdo territdrios constituidos por grupos diversificados com interesses sociais
e econdmicos variados, cujas disputas resultam em diferentes formas de producio do espaco
urbano. Por isso, cada sociedade produz o seu espaco a partir de suas préticas, a¢des e relagdes
sociais. Ao criticar a relacdo entre espaco urbano e modo de produgio capitalista, Lefebvre (1999)

afirma que:

[...] o capitalismo parece esgotar-se. Ele encontrou um novo alento na conquista do
espago, em termos triviais na especulagio imobilidria, nas grandes obras (dentro e fora
das cidades), na compra e venda do espago. E isso a escala mundial. (...) A estratégia
vai mais longe que a simples venda, pedaco por pedago, do espaco. Ela ndo sé faz o
espaco entrar na producio da mais-valia, ela visa uma reorganizagio completa da
produgido subordinada aos centros de informagio e decisio (Lefebvre, 1999, p.143).

A producio do espaco passa, portanto, a ser um elemento estratégico para a acumulagio
do capital imobilidrio e a base da especula¢do fundamentada no valor de troca em detrimento

do valor de uso (Lefebvre, 1999), cujos principais agentes sdo o Estado e o mercado imobilirio
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Dessa forma, cabe ao Estado garantir e definir a forma, a localiza¢io e o pablico alvo que
usufruird da terra urbana e ao mercado imobilidrio fornecer terra urbanizada a quem pode pagar
por ela. (Bhering e Monte-Mor, 2006).

A dinimica do crescimento e expansio urbana de uma cidade se d4 pela necessidade de
espago urbanizado para a populagio e esse deveria ser pautado em leis municipais, estaduais e
federais com politicas urbanas que deveriam visar a conservagio e a sustentabilidade dos
espacos. Essa expansido se d4 pelo crescimento demogréfico, pela atividade econémica e pelas
transformacdes sociais envolvidas no contexto de cada cidade.

A urbaniza¢io é um fendmeno marcante nas cidades brasileiras, em especial nas regides
litoridneas, onde os interesses imobilidrios frequentemente se sobrepéem 3as normas de
planejamento urbano e de protecio ambiental. O municipio de Ilhéus, localizado no sul da
Bahia, tem vivenciado um crescimento acelerado nos ultimos anos, com destaque para a
expansio urbana da zona sul, drea de alto valor paisagistico e ambiental.

I1héus é um municipio localizado na regido Sul do Estado da Bahia, que possui 178.649
habitantes, 4rea de 1588,56 m2, segundo o censo demografico do IBGE/ 2022, a cidade possui o
litoral mais extenso da Bahia, uma orla mais de 8o Km de extensdo, é um grande corredor
turistico que vem sendo massivamente explorado pelos empreendedores imobilidrios,

principalmente na orla sul do municipio, que é o foco do presente trabalho (figura 1).

Figura 1 - Localizagdo do municipio na Regido Sudeste da Bahia.
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Fonte: Instituto Nossa Ilhéus, 2020.

A orla sul de Ilhéus, que compreende bairros como Nossa Senhora da Vitéria, Nelson

Costa, Olivenca e Cururupe, tem sido alvo de projetos urbanisticos, empreendimentos
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imobilidrios e infraestrutura turistica, muitas vezes sem o devido acompanhamento técnico e
juridico necessério. A atuagio do poder piblico, por meio de politicas publicas, licenciamentos
e parcerias com o setor privado, tem influenciado diretamente na transformacio do territdrio,
impactando o meio ambiente, o ordenamento urbano e o direito 4 moradia adequada.

Na percepgio e visdo dos moradores locais os empreendimentos estdo sendo feitos sem
estudos, planejamento e transgredindo as leis ambientais e urbanisticas. As consequéncias desse
crescimento espraiado, com supressdo de vegetagio, tanto na praia quanto na orla, estdo sendo
mitigadas pelo municipio ou simplesmente nio se esti aplicando as leis ambientais e
urbanisticas vigentes, nio vislumbrando as consequéncias futuras para toda a populagio local.

A partir de 2015, os empreendimentos imobilidrios construidos se diferem dos anteriores
pois, de acordo com a autora, atraem outro nicho de mercado, os interessados em imédveis para
residéncia principal e também para locagdo de Airbnb. A expansio da malha urbana em dire¢io
ao vetor sul, tem transformado a paisagem, conforme figuras 2 e 3 geradas a partir de imagens
histéricas do programa Google Earth para os anos de 2015 e 2024. Esses mapas nos dio a
dimensdo do espraiamento da malha urbana do municipio, suprimindo parte de mata e

ecossistemas associados.

Figura o2 - Imagem 2024 Figura 03 - Imagem 2015
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Fonte: Imagem de 2024 e 2015 do Google Earth modificada pela autora a partir de dados do
Instituto Nossa Ilhéus, 2026
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O presente estudo justifica-se pela relevincia de compreender como a legislagio
ambiental, urbanistica e imobilidria estd sendo aplicada (ou negligenciada) nesse processo de
expansio urbana. E imprescindivel analisar a efetividade do ordenamento juridico vigente
diante da atuacdo do poder ptblico municipal e estadual, assim como as consequéncias dessa
atuacio para a sustentabilidade urbana e os direitos sociais da populagio local.

A partir de revisdo de bibliografia, pesquisa de campo e pesquisa a leis e jurisprudéncias,
busca-se identificar as mudancas no espago urbano e no eixo de crescimento da orla sul da cidade
de IThéus com suas atuais construcdes e examinar as leis pertinentes a esse contexto para enfim
compreender mais amplamente o processo de expansio urbana de Ilhéus e para a formulagio de

politicas puablicas mais efetivas que possam promover um desenvolvimento sustentivel no

nosso municipio.

2 REFERENCIAL TEORICO
2.1 A produgdo social do espago urbano

Os nucleos urbanos sdo espacos resultantes das relacdes econdmicas, sociais, histéricas,
politicas e culturais de um determinado territério. As cidades se formam através dessas relacdes,
com a agdo de diferentes agentes sociais que buscam orientar e controlar o uso da terra urbana
de acordo com seus interesses particulares, ela ndo se forma de forma espontinea ou neutra.

Lefebvre (1999) afirma que o espaco é produzido socialmente e desempenha papel
fundamental na reproducio das relagdes capitalistas. Para o autor, o capitalismo encontrou na
producio e reorganizacio do espago urbano uma nova forma de expansio econdmica,
transformando a urbanizacdo em instrumento de acumulagio de capital.

Ainda, segundo Lefebvre, a cidade deixa de ser apenas um local de convivéncia social e
passa a ser um elemento estratégico para a reproducdo do capital, especialmente por meio da
valorizacdo imobilidria, da especulacdo e da realizacdo de grandes projetos urbanos. Nesse
processo, o espago urbano passa a privilegiar o valor de troca em detrimento do valor de uso, o
que resulta na apropriacio desigual do territério e na exclusdo de grupos sociais com menor
capacidade econémica.

A urbanizagio é o mecanismo central para as dinimicas capitalistas contemporineas,
que orientadas por interesses econdémicos, influenciam diretamente na organizagio dos

territérios das cidades.
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2.2 A urbanizagio e acumulagio de capital

A relagio entre urbanizacdo e acumulacio de capital é aprofundada na obra de David
Harvey (2005), que analisa a cidade como um espago privilegiado para a absor¢io de excedentes
de capital. Para Harvey, a urbanizacio desempenha papel essencial na manutencio do sistema
capitalista, pois permite a realiza¢io de investimentos em infraestrutura, habitagio e
empreendimentos imobilidrios que estimulam a circulacdo de capital.

Para Harvey, a urbanizacio é essencial na manutencio do sistema capitalista. A cidade
é um espaco privilegiado para absor¢io de excedentes de capital pois permite a realizagdo de
investimentos em infraestrutura, habitacdo, empreendimentos imobilidrios que estimulam a
circulacio de capital. Nesse contexto, a producgio do espago urbano esta diretamente relacionada
aos interesses do mercado imobilidrio e as estratégias econémicas de valorizacdo da terra. O
desenvolvimento urbano passa a ser orientado por projetos que buscam maximizar o retorno
econdmico dos investimentos realizados, muitas vezes desconsiderando as necessidades sociais
e ambientais da populagio local.

Rolnik (z2015) destaca que o processo de urbanizagio produz as desigualdades
socioespaciais, pois o acesso a cidade passa a depender da capacidade de inser¢do no mercado
imobilidrio. Assim, as 4reas mais valorizadas da cidade tornam-se inacessiveis para grande parte

da populacio, reforcando processos de segregacdo urbana e desigualdades sociais.

2.3 A urbanizagio brasileira e as desigualdades socioespaciais

O processo de urbanizacdo brasileiro ocorreu de maneira acelerada ao longo do século
XX, impulsionado pela industrializa¢do, migragdo rural - urbana e expansio das atividades
econdmicas nas cidades. Esse crescimento desmensurado, muitas vezes espraiado, nio foi
acompanhado por politicas ptblicas urbanas eficazes, garantindo um planejamento eficiente do
espago.

A urbanizagio brasileira é marcada por profundas desigualdades socioespaciais,
resultado da forma como o territério é apropriado pelos diferentes agentes econédmicos e sociais
e segundo Milton Santos (1993), a organizacdo do espago urbano reflete as estruturas de poder
presentes na sociedade, evidenciando a influéncia do capital na defini¢cdo das formas de

ocupagio do territério urbano.
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A expansio urbana desordenada, a ocupagio de 4reas ambientalmente sensiveis e a
auséncia de planejamento adequado sio algumas das consequéncias desse processo. Tais
fenémenos contribuem para a formagio de cidades fragmentadas, nas quais coexistem 4reas

altamente valorizadas e regides marcadas pela precariedade urbana.

2.4 O papel do Estado e do mercado imobilidrio na produgdo do espago urbano

A produgio do espago urbano envolve a atuagio de diferentes agentes sociais, entre os
quais se destacam o Estado e o mercado imobilidrio. O Estado possui a responsabilidade de
estabelecer normas, politicas ptblicas e instrumentos de planejamento urbano que orientem o
uso e a ocupacio do solo, enquanto o mercado imobilidrio atua na produgio e comercializagio
da terra urbanizada.

De acordo com Rolnik (2015), o desenvolvimento urbano brasileiro tem sido fortemente
influenciado pela dinimica do mercado imobilidrio, que frequentemente direciona o
crescimento das cidades de acordo com interesses econémicos especificos. A autora destaca que,
em muitos casos, as politicas urbanas acabam favorecendo a producio imobilidria pelos
interesses do mercado financeiro de determinadas &4reas, contribuindo para processos de
exclusio territorial.

Nesse mesmo sentido, Erminia Maricato (2011) afirma que a urbanizagio brasileira
historicamente ocorreu sob forte influéncia de interesses privados, com limitada capacidade do
poder publico de planejar e controlar o crescimento das cidades. Para a autora, a auséncia de
planejamento urbano eficaz e a fragilidade das institui¢des publicas contribuem para a
consolidacdo de padrdes de ocupacio territorial marcados pela desigualdade e pela degradacio

ambiental.

2.5 Direito a cidade e planejamento urbano

Diante das desigualdades produzidas pela mercantilizagdo do espago urbano, surge a
necessidade de politicas publicas e instrumentos juridicos capazes de promover um
desenvolvimento urbano mais justo e sustentivel. Nesse contexto, destaca-se o conceito de
direito & cidade, formulado por Henri Lefebvre (2001), que defende o direito coletivo dos

cidadios de participar da producdo, gestdo e usufruto do espago urbano.
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Esse conceito foi posteriormente incorporado ao debate sobre politicas urbanas e
planejamento territorial, tornando-se uma referéncia para a construcio de cidades mais
democriticas e inclusivas.

No ordenamento juridico brasileiro, esse principio encontra respaldo nos artigos 182 e
183 da Constitui¢do da Reputblica Federativa do Brasil de 1988, que estabelecem a fun¢io social
da propriedade urbana e atribuem aos municipios a responsabilidade de promover o adequado
ordenamento territorial.

A regulamentacdo dessas disposi¢es constitucionais ocorreu com a edi¢io do Lei n?
10.257/2001 (Estatuto das Cidades), que instituiu diretrizes gerais para a politica urbana
brasileira, incluindo instrumentos de planejamento urbano, gestio democrética da cidade e

controle do uso e ocupacgio do solo.

2.6 Direito ambiental e protegio das 4reas costeiras

A protecio ambiental constitui elemento essencial para o planejamento urbano,
especialmente em regiGes de elevada sensibilidade ecolégica, como as é4reas costeiras. A
Constituicio brasileira assegura, em seu artigo 225, o direito de todos a um meio ambiente
ecologicamente equilibrado, impondo ao poder ptblico e A coletividade o dever de preserva-lo
para as presentes e futuras geracdes.

No plano infraconstitucional, a protecio ambiental é regulamentada por diversas
normas, entre as quais se destaca a Lei n? 6.938/1981, que tem como objetivo principal a
preservacio e recuperacdo da qualidade ambiental, garantindo o desenvolvimento sustentdvel e
a protegio da dignidade humana, estabelecendo instrumentos como o licenciamento ambiental
e a avaliagdo de impacto ambiental.

Além disso, a ocupagdo das 4reas costeiras também ¢é regulada pela Lei n2 7.661/1988, que
institui o Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro e estabelece diretrizes para o uso

sustentavel da zona costeira brasileira.

2.7 Expansio urbana e cidades litorineas

As cidades litordneas brasileiras tém experimentado intensos processos de expansio
urbana impulsionados pela valoriza¢do imobilidria, pela exploracio turistica e pelo crescimento
econdmico regional. Esse fendmeno frequentemente resulta em conflitos entre interesses

econdmicos, preserva¢io ambiental e planejamento urbano.
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A ocupagio desordenada de 4reas costeiras pode gerar diversos impactos
socioambientais, incluindo supressio de vegetacdo nativa, degradacio de ecossistemas
sensiveis, aumento da vulnerabilidade ambiental e intensifica¢do das desigualdades territoriais.

Nesse contexto, torna-se fundamental analisar a atuagio do poder publico na regulagio
da expansio urbana, bem como a efetividade das normas ambientais e urbanisticas na protegio
do territério e na promocgio de um desenvolvimento sustentdvel.

Dessa forma, o estudo da expansio urbana da zona sul do municipio de Ilhéus exige uma
anélise integrada entre os processos socioeconémicos que orientam a producido do espaco urbano
e o arcabouco juridico que regula o uso e ocupagio do solo, permitindo compreender os desafios
e as implicacdes juridicas decorrentes do crescimento urbano em 4reas ambientalmente

sensiveis.

3 METODOLOGIA

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de natureza qualitativa, com
abordagem exploratéria e descritiva, tendo como objetivo analisar o processo de urbanizagio da
zona sul do municipio de Ilhéus e sua conformidade com a legislacio ambiental, urbanistica e
imobiliria vigente.

Quanto aos procedimentos metodolégicos, o estudo foi desenvolvido a partir de trés
etapas principais: revisdo bibliogréfica, pesquisa documental e pesquisa de campo.

Inicialmente, foi realizada revisdo bibliogrifica com o objetivo de fundamentar
teoricamente o estudo, abordando temas relacionados a produg¢io do espago urbano, urbanizacio
brasileira, planejamento urbano, direito 4 cidade e protecio ambiental. Para isso, foram
analisadas obras de autores relevantes da 4rea, como Henri Lefebvre, David Harvey, Milton
Santos, Raquel Rolnik e Erminia Maricato, além de estudos académicos e artigos cientificos
relacionados ao planejamento urbano e 4 expansio das cidades litorineas.

Em seguida, foi realizada pesquisa documental, com anélise da legislacdo pertinente ao
tema, incluindo normas de direito ambiental, urbanistico e imobilidrio. Foram examinados
dispositivos da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de 1988, especialmente os artigos
relacionados a politica urbana e a protecio do meio ambiente, bem como legislacSes
infraconstitucionais relevantes, como a Lei que estabelece diretrizes gerais da politica urbana
(Lei n2 10.257/2001), a lei de politica nacional do meio ambiente (Lei n? 6.938/1981), a lei que

institui o plano nacional de gerenciamento costeiro (Lei n® 7.661/1988) e a Lei n2 6.766/1979,
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que dispde sobre o Parcelamento do Solo Urbano. Também foram analisadas normas
municipais relacionadas ao uso e ocupagio do solo e ao planejamento urbano do municipio de
[Théus.

A pesquisa também incluiu anélise de jurisprudéncia, com levantamento de decisdes
judiciais relacionadas a protecdo ambiental, ordenamento urbano e responsabilidade do poder
publico na fiscalizagio e controle de empreendimentos imobiliarios.

Além disso, foi realizada pesquisa de campo, por meio de observagio direta na regido da
zona sul de Ilhéus, abrangendo a 4rea da Avenida Tancredo Neves, das imedia¢des da entrada
da Ceplus até o Condominio Brisas do Mar. Essa etapa permitiu identificar transformacdes
recentes no espaco urbano, a presenca de novos empreendimentos imobilidrios e possiveis
impactos socioambientais decorrentes do processo de expansio urbana.

Foram também analisados registros fotograficos e informacdes obtidas em documentos
putblicos, relatérios técnicos e dados estatisticos disponibilizados por 6rgios oficiais, como o
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, contribuindo para a caracterizagio socioespacial
da 4rea de estudo.

A partir da integracio entre revisio tedrica, anédlise normativa e observagio empirica,
buscou-se compreender de forma critica o processo de expansio urbana da zona sul de Ilhéus,
avaliando sua conformidade com o ordenamento juridico vigente e identificando possiveis

implicacdes socioambientais e juridicas decorrentes desse processo.

4. RESULTADOS E DISCUSSAO
4.1 Expansdo urbana da zona sul de Ilhéus

Ao analisarmos o processo de urbanizacdo da zona sul do municipio de Ilhéus, mais
especificamente na 4drea préxima ao litoral, fica evidente o crescimento acelerado nas dltimas
duas décadas. Esse impulsionamento vem do interesse de empreendedores da construcio civil
com aberturas e lancamentos de novos loteamentos, implanta¢io de condominios residenciais
e empreendimentos turisticos, valorizando a regiio como um todo.

Bairros como Nossa Senhora da Vitéria e Cururupe tém apresentado mudangas
significativas em sua configura¢do urbana, com aumento da densidade construtiva, abertura de
novos loteamentos e implantacio de condominios residenciais e empreendimentos turisticos,

transformando a paisagem urbana da regido.
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Entretanto, a expansio urbana observada apresenta caracteristicas tipicas de um
crescimento urbano espraiado, marcado pela ocupacio progressiva de é4reas antes pouco
urbanizadas e pela ampliacdo da infraestrutura urbana em direcdo a esses novos lancamentos,
afetando a infraestrutura urbana com a péssima qualidade da entrega dos servigos bésicos

essenciais para a qualidade de vida, dignidade e acessibilidade dos moradores dessas regices.

4.2 Impactos socioambientais decorrentes do crescimento urbano

A expansio urbana da zona sul de Ilhéus também tem gerado impactos socioambientais
relevantes, especialmente em razio da ocupagio de 4reas ambientalmente sensiveis préximas a
faixa litordnea.

Entre os principais impactos observados destacam-se:

supressdo de vegetacdo nativa em 4reas costeiras;

alteracdo da paisagem natural da orla;

pressdo sobre ecossistemas sensiveis, como restingas e dreas de manguezal;

aumento da impermeabiliza¢io do solo;

intensificacdo da pressdo sobre servigos publicos e infraestrutura urbana.

Esses impactos revelam a necessidade de maior controle sobre o processo de urbanizagio,
especialmente em regiGes caracterizadas por elevada importincia ambiental e paisagistica.

De acordo com o ordenamento juridico brasileiro, o desenvolvimento urbano deve
observar principios de sustentabilidade e protecio ambiental, conforme estabelecido no artigo
225 da Constitui¢io da Republica Federativa do Brasil de 1988, que garante a todos o direito a

um meio ambiente ecologicamente equilibrado.

4.3 Aplicagio da legislagio urbanistica e ambiental

A anilise do arcabouco juridico aplicédvel ao caso evidencia que o processo de expansio
urbana deve observar normas de direito urbanistico e ambiental que regulam o uso e ocupacio
do solo e estabelecem mecanismos de protecio ambiental.

Entre os principais instrumentos juridicos aplicdveis destacam-se o Lei n2 10.257/2001,
que estabelece diretrizes para a politica urbana e para o planejamento territorial, e a Lei n®
6.938/1981, que institui instrumentos de controle ambiental, como o licenciamento ambiental e

a avaliagdo de impactos ambientais.
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Além disso, a ocupagio das 4reas costeiras brasileiras deve observar as diretrizes
estabelecidas pela Lei n? 7.661/1988, que determina a adogido de medidas voltadas a protecdo
ambiental e ao uso sustentdvel da zona costeira.

Ao analisar as transformagdes recentes na zona sul de Ilhéus, visualizamos possiveis
fragilidades dessas normas especialmente no que se refere ao controle da expansio urbana

aprovacido de projetos e fiscalizagio de empreendimentos imobiliérios.

4.4 Responsabilidade do poder piblico na gestdo urbana

O planejamento urbano e a protecio ambiental sdo responsabilidades compartilhadas
entre os diferentes niveis de governo, cabendo aos municipios papel central na gestio do
territério urbano.

De acordo com os artigos 182 e 183 da Constitui¢do da Republica Federativa do Brasil de
1988, compete aos municipios promover o adequado ordenamento territorial por meio de
politicas de desenvolvimento urbano e instrumentos de planejamento urbano, como o plano
diretor e a legislacdo de uso e ocupacio do solo.

Nesse contexto, a atuagio do poder publico municipal torna-se fundamental para
garantir que o crescimento urbano ocorra de maneira ordenada e sustentdvel, respeitando os
limites ambientais e assegurando a qualidade de vida da populacdo.

Entretanto, quando ha falhas na fiscalizag¢do ou na aplicacdo da legislacdo urbanistica e
ambiental, pode surgir a responsabilidade do Estado por omissdo, especialmente quando os

danos socioambientais poderiam ter sido evitados mediante atua¢io administrativa adequada.

4.5 Conflitos entre desenvolvimento econdmico e sustentabilidade

O processo de expansio urbana da zona sul de Ilhéus evidencia um conflito recorrente
nas cidades litoridneas brasileiras: a tensio entre desenvolvimento econdémico, valorizacio
imobilidria e preserva¢io ambiental.

Por um lado, o crescimento urbano pode contribuir para o desenvolvimento econédmico
do municipio, estimulando investimentos, geracio de empregos e expansio da infraestrutura
urbana. Por outro lado, quando esse crescimento ocorre sem planejamento adequado ou sem
observincia das normas ambientais e urbanisticas, pode gerar impactos negativos duradouros

para o meio ambiente e para a populacio local.
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Nesse sentido, torna-se fundamental que o poder putblico adote politicas urbanas que
conciliem desenvolvimento econdémico e sustentabilidade ambiental, garantindo que a
expansio urbana ocorra de forma planejada, equilibrada e juridicamente fundamentada.

A anilise da expansdo urbana da zona sul de Ilhéus demonstra, portanto, a importincia
de fortalecer os mecanismos de planejamento urbano, fiscalizagio ambiental e participagio
social, de modo a assegurar que o desenvolvimento territorial ocorra em conformidade com os

principios do direito urbanistico e ambiental.

s CONCLUSAO

Diante do exposto, conclui-se que o processo de expansio urbana da zona sul de Ilhéus,
especialmente nas 4reas litorineas, tem ocorrido de forma acelerada e, em muitos aspectos,
desordenada, refletindo um modelo de crescimento marcado pela valorizacdo imobilidria e pela
ocupagio progressiva de 4reas ambientalmente sensiveis. Embora esse crescimento represente
oportunidades relevantes de desenvolvimento econémico, geragio de renda e dinamizacido do
setor da construgio civil, também evidencia fragilidades significativas no planejamento urbano
e na efetiva aplicacdo da legislagio urbanistica e ambiental.

Os impactos socioambientais identificados, como a supressdo de vegetacio nativa, a
pressdo sobre ecossistemas costeiros e a sobrecarga da infraestrutura urbana, demonstram que
o atual modelo de expansio ndo tem assegurado, de forma plena, o equilibrio entre
desenvolvimento e sustentabilidade. Tal cendrio contraria os principios constitucionais que
garantem o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem como as diretrizes
estabelecidas pelas normas infraconstitucionais que regem a politica urbana e a protecio
ambiental no Brasil.

Nesse contexto, destaca-se o papel fundamental do poder pdblico municipal, cuja
atuacio deve ser pautada pelo planejamento urbano eficiente, pela fiscalizagio rigorosa e pela
implementagio de politicas ptblicas que orientem o uso e ocupagio do solo de maneira
responséivel. A eventual omissdo estatal diante de irregularidades ou da ineficiéncia na aplicagio
dos instrumentos legais pode ensejar responsabilizagio, sobretudo quando os danos poderiam
ser evitados por meio de uma gestdo adequada do territério.

Ademais, o estudo evidencia que o conflito entre desenvolvimento econémico e
preservagio ambiental ndo deve ser tratado como uma dicotomia irreconcilidvel, mas como um

desafio a ser enfrentado por meio de politicas integradas, baseadas na sustentabilidade, na
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participagdo social e no cumprimento efetivo das normas juridicas. A adogio de estratégias que
conciliem esses interesses é essencial para garantir ndo apenas a prote¢io dos recursos naturais,
mas também a qualidade de vida da presente e futuras geracdes.

Por fim, conclui-se que a realidade observada na zona sul de Ilhéus reforca a necessidade
de fortalecimento dos mecanismos de planejamento territorial, controle urbanistico e protegio
ambiental, bem como de maior comprometimento institucional na condugio do
desenvolvimento urbano. Somente por meio de uma atuagio coordenada, técnica e
juridicamente fundamentada serd possivel promover um crescimento urbano equilibrado,

sustentdvel e socialmente justo.
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