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APRESENTACAO E AGRADECIMENTOS

Com base na formacéo académica em Arquitetura e Urbanismo e na experiéncia
profissional de 12 (doze) anos na Prefeitura de Salvador- na Superintendéncia de
Controle e Ordenamento do Uso do Solo (SUCOM) sendo que aproximadamente ha 09
(nove) anos atuando na area de Licenciamento de construcdes, ampliacdes e reformas
de Habitacdo de Interesse Social, na sua grande maioria situadas em Zonas Especiais
de Interesse Social (ZEIS) -, considero que dentre 0os maiores entraves para a
realizacdo deste trabalho destacam-se: a auséncia de parametros especificos para tais
localidades, a falta de clareza dos espacos publicos e privados, e a inexisténcia de
regras pactuadas com as comunidades.

Foi com imenso prazer que tive a oportunidade de levar a efeito experiéncia
profissional com a entdo Secretaria de Habitacdo, Angela Gordilho, nos projetos
referentes aquela Secretaria, no periodo de 2005 a 2008, criando um lago profissional
consolidado, reforcado com a escolha da mesma para orientacdo do Trabalho ora
apresentado. Pudemos na ocasido avanc¢ar muito na matéria das ZEIS.

E hoje, no contexto da formulacdo da nova legislacdo urbanistica municipal, foi
iniciado no dia 01 de agosto de 2014 o processo de constru¢cdo do novo PDDU — Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio de Salvador, que dentre outros
produtos ira resultar na elaboracdo da nova LOUOS — Lei de Ordenamento do Uso e
Ocupacao do Solo. Na primeira Audiéncia Publica desse processo, foi apresentada a
metodologia dos trabalhos com o regimento das audiéncias, para apreciacdo e
aprovacao.

E um momento importante que a cidade esta vivenciando, devido a relevancia
do tema, que tem reflexos diretos na vida dos moradores da nossa cidade. A nés,
profissionais envolvidos diretamente na matéria do Direito a Cidade, é imputada uma
enorme responsabilidade, no acompanhamento criterioso das oficinas e audiéncias
publicas, para alcancarmos o melhor resultado possivel dos produtos resultantes do
processo.

Nas comunidades classificadas como de Interesse Social, € fato o pouco
conhecimento dos moradores sobre o instrumento legal das ZEIS, e das implicacbes e
reflexos em suas vidas. Algumas liderancas, mais engajadas, detém certo

conhecimento sobre a matéria, mas sem grande embasamento dos critérios técnicos e



legais. Estes fatores contribuem para a fragilizacdo no acompanhamento do processo
da elaboracéo das novas leis.

Buscando um melhor aproveitamento do trabalho desenvolvido no Calabar / Alto
das Pombas, a partir do diagnostico da area realizado pela Equipe, e embasados nos
dados levantados nos meses de residéncia no local e vivéncia profissional,
apresentamos neste trabalho um conjunto de diretrizes e recomendacdes para a
comunidade objeto do trabalho, de forma a contribuir para a elaboracéo do Plano de
Bairro do Calabar / Alto das Pombas.

Pra finalizar esta apresentacdo, gostaria de registrar alguns agradecimentos,
inicialmente ao Criador pela bondade de permitir tal experiéncia. As Comunidades do
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esposa Kedma, pelo carinho e apoio, e a minha filhinha Bia, pela compreensao de
perder a companhia do Pai para o estudo, em muitas noites. Agradeco a todos os meus
colegas de trabalho, em especial a direcdo da SUCOM, Dr. Silvio Pinheiro,
Superintendente, Dr. José Sérgio Guanabara, Chefe de Gabinete, Dra. Eliana Gesteira,
Assessora Chefe e minha Gerente e amiga, Dra. Ana Georgete Paim, pelo incentivo a
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RESUMO

Este Trabalho tem por finalidade contribuir para - e mais do que isso, reivindicar - a
construcdo de uma Politica Publica, que garanta e possa continuar garantindo os
avancos nos direitos conquistados pela populacdo das &reas de baixa renda do
municipio, classificadas com Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, em especial
a comunidade do Calabar / Alto das Pombas, objeto da realizacdo da Residéncia de
Arquitetura, Urbanismo e Engenharia (AU+E). A elaboragéo das DIRETRIZES PARA O
CALABAR / ALTO DAS POMBAS consiste em um compéndio de informacgdes, analise
critica da legislacéo vigente e proposicoes, baseada na vivéncia e realidade local,
objetivando criar subsidios para a elaboracdo do Plano de Bairro do Calabar / Alto das
Pombas, no contexto do Plano de Regularizacdo da ZEIS, com vistas a posteriormente
auxiliar na elaboracdo da nova LOUOS. No plano devera constar o Estatuto do Bairro,
com parametros urbanisticos e edilicios condizentes com a realidade do local, visando
contribuir a para a regulamentacdo das construcbes e atividades econdmicas da
localidade, gerando um maior volume de recursos financeiros publicos e privados a
serem alocados nas comunidades - carentes de intervencdes urbanisticas e de
melhoria nas habitacdes -, de modo a preservar a sua tipologia original e assegurar a
permanéncia dos moradores no local, evitando os efeitos maléficos da especulacéo
imobiliaria das grandes cidades, mas sim criando um contexto cada vez maior de

insercao das ZEIS nas cidades.

Palavras-chave: Social interesse; Comunidades; Plano de Bairro; Regularizacéo



ABSTRACT

This work aims to contribute to guidelines for — and more than that, claim — the
construction of a public policy that guarantees and can continue ensuring advances in
rights won by the population of low-income areas of the city, classified as Special Areas
of Social Interest, in special the “Calabar / Alto das Pombas” Community, object of the
realization of Architecture, Urban Planning and Engineering Residence (AU+E). The
preparation of guidelines for this community consists of a compendium of information,
critical analysis of existing legislation and propositions, based on the experience of the
local reality, aimed at creating support for the preparation of the District Plan in the
context of the Settlement Plan, and subsequently assist in the preparation of new urban
legislation.

The plan must include the Statute of the Neighborhood, with parameters consistent with
the reality of the place, in order to contribute to the regularization of constructions and
economic activities of the town, generating a higher volume of public and private
financial resources to be allocated in communities — lacking in urban interventions and
improvement of housing — in order to preserve its original typology and ensure the
permanence of residents on site, avoiding the harmful effects of real estate speculation

of big cities, but creating a growing context of insertion of these communities in cities.

Key words:
Social Interest, Community, low-income areas, district plan
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1. Area, Comunidade e termo de cooperagéo

1.1Dados cadastrais da comunidade

= Nome do Bairro e Comunidade: Calabar / Alto das Pombas

= Associacdo parceira: Associacéo ldeologia Calabar - CNPJ:11844473/0001-91
= Endereco: Praga 11 de Maio , S/N CEP: 40155080- Calabar

* Representante Legal: Justina Santana da Silva - Vice Presidente

= Contatos: Tel. 71-33318085 e-mail: bibliotecadocalabar@yahoo.com.br

BLOG :www.bibliotecadocalabar.blogspot.com


mailto:bibliotecadocalabar@yahoo.com.br
mailto:bibliotecadocalabar@yahoo.com.br
mailto:bibliotecadocalabar@yahoo.com.br
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2. Descricado da area, problematica e justificativa para a proposta de

assisténciatécnica.

2.1 Aproximagé&o do grupo com a Comunidade:

Finalizada a primeira etapa da residéncia, com aulas tedricas, passamos a
segunda etapa, o trabalho em campo, onde realizamos visitas as comunidades do
Nordeste de Amaralina e Santa Cruz, e em seguida o Calabar / Alto das Pombas, com
a qual senti uma maior identidade, e melhores condi¢cdes para o desenvolvimento do
trabalho proposto, por se tratar de um espaco territorial bem delimitado, com
caracteristicas bem definidas de uma ZEIS, além de uma boa relacdo com a lider
comunitaria que se apresentava no momento. Com a escolha do local para a realizagéo
do trabalho pratico da residéncia, foi elaborado um Plano de Trabalho, com atividades
de aproximacdo definidas com a comunidade, visando a orientacdo da matéria
relacionada aa legislacdo urbanistica e edilicia, e ao levantamento das informacdes
necessarias para o desenvolvimento do trabalho.

Quando da implantacdo efetiva do Plano de Trabalho, verificou-se certa
dificuldade, devido a alguns problemas para aproximacdo com as liderancas
comunitarias, atribuindo-se este fato a descrenca natural nas politicas desenvolvidas
pelo Poder Publico e a um desgaste entre a UFBA e a comunidade. No inicio, ndo
conseguimos o resultado proposto, chegando até o estagio de preocupacdo maxima
pela falta de resultados. Neste primeiro periodo de desmotivacdo, a residente
Constancia Gabriela teve a ideia fantastica de criar um Consultorio de Arquitetura, ideia
inspirada nos consultérios médicos. A concepcao do consultorio da Residéncia AU+E
foi pensada, de forma analoga a residéncia médica, para resolver pequenos problemas
diarios das construcdes, com indicacdo das solucbGes técnicas simples erealizar
encaminhamentos para os 6rgdos competentes.

O Consultério teve no primeiro momento a funcdo de aproximacdo dos
residentes com os moradores da comunidade, surtindo um efeito muito bom. Ficamos
mais conhecidos e ganhamos credibilidade perante os moradores. Houve uma troca de
experiéncias entre as partes, com excelente resultado. E com o passar do tempo, 0s
moradores passaram a ajudar nas acBes dos residentes: através do Consultério,

conseguimos organizar e mobilizar os moradores para a OFICINA DIREITO A
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CIDADE, realizada pela equipe no dia 10 de outubro na Biblioteca Comunitaria do
Calabar.

De forma bem simples e ludica, tentamos passar o conceito de Reforma Urbana
e seu histérico, chegando ao Estatuto da Cidade com suas principais diretrizes.
Falamos sobre o que significa um PDDU, as ZEIS e as implica¢des de fato na vida dos
moradores, alertamos para o processo de elaboragdo do novo PDDU e a necessidade
de participagdo popular;falamos do Ordenamento do Solo, ndo como um instrumento
de formalidade e sim como um instrumento capaz de alcancar um melhor resultado no
planejamento das constru¢cdes enas habitacbes com melhores condigbes de seguranca
e salubridade possiveis, tudo isso sempre atrelado a assisténcia técnica profissional.

No ultimo bloco da Oficina, propusemos um exercicio de construcdo de um
“mini-PDDU” para o bairro, onde varias questdes foram levantadas, como: necessidade
de colocacdo de corrimdo nas escadarias; substituicdo do piso das travessas de
pedestres; controle da poluicdo sonora; entupimento da rede de esgoto; alagamento e
fechamento das travessas; ineficiéncia do poder publico na fiscalizacao; fiacdo da rede
de energia proxima das construcdes; despejo das aguas de chuva nas travessas e
ruas, além de outros pontos. Uma recomendacdo muito importante foi referente a
necessidade de reforma e recuperacdo do muro do Cemitério do Campo Santo, que

apresenta perigo iminente de desabamento.

2.2Introducéo:

Vivemos em um pais com graves problemas habitacionais: além do déficit
crescente de novas unidades, temos um enorme quantidade de habitacdes construidas
informalmente, muitas sem atenderem aos critérios minimos de seguranca e
salubridade, contribuindo para uma acentuada segregacdo social e agravamento de
problemas relacionados a saude, mobilidade, e acesso aos servi¢os publicos e outros.

Fundada em 1549, a cidade de Salvador teve uma grande importancia no Brasil
Colbnia, sendo a primeira capital do pais. A concentracdo de moradores na cidade, até
o inicio do século XIX, manteve-se baixa, proporcional as atividades econémicas
geradas, cuja base agricola era vinculada a populacdo do campo. A economia urbana,
baseada nas atividades administrativas e portuarias, comeca a apresentar sinais de
decadéncia no comeco do Século XX, periodo em que a cidade vivencia as primeiras

experiéncias de industrializacdo. Nos anos 40, a cidade apresenta altas taxas de
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crescimento populacional, contribuindo para isso a migragédo dos moradores do interior
do estado, devido a estagnacao da atividade econdmica rural.

Durante trés séculos de ocupacdo urbana, seu contingente populacional
duplicou a cada século. No século XIX, chegava a 45 mil habitantes, quando se davam
os sinais de mudanca. Em 1890, a cidade ja registrava 174 mil habitantes, quase o
guadruplo em menos de cem anos e, na virada para o século XX, ultrapassou duzentos
mil habitantes. Destes, calcula-se que 90% viviam no limiar da pobreza (Mattoso, in
Gordilho-Souza, 2000), quadro que era resultado de uma sociedade escravocrata,
patrimonialista e excludente.

Inicialmente, a cidade apresentava uma configuracdo dividida em cidade alta e
baixa: a alta, cercada de muros e fortificada para defesa dos invasores, concentrava as
atividades administrativas e de moradias; enquanto a baixa, ao pé da Baia de Todos os
Santos, as atividades portuarias e de comércio. Com o passar dos anos, a cidade se
expandiu para além-muros, posteriormente para a Costa Atlantica e o miolo.

O aumento populacional, atrelado a falta de alternativas de moradia para as
camadas de baixa renda - visto que a propriedade das terras na cidade concentrava-se
basicamente nas méaos de poucas familias e da Igreja, além do Poder Publico -, gerou
uma grave crise habitacional na cidade, fendbmeno visivel nas principais cidades
brasileiras, resultando no crescimento da informalidade das construcdes, apresentando
as primeiras invasdes coletivas das terras publicas e privadas, como manifestacéo
concreta da crise e alternativa para as pessoas que nao possuiam condicdes
financeiras para bancar o alto custo da moradia formal na cidade.

O processo de invasdes em Salvador assumiu grandes dimensdes, tornando-se
a alternativa de moradia para a maior parte da populacdo de baixa renda, ao lado dos
“pardieiros” e “avenidas”, como eram conhecidos os corticos nos anos 50 (CPE 1960).
Segundo Mattedi (1979), entre 1946 e 1978 foram registradas sessenta e oito (68)
invasbes, enquanto que Gordilho-Souza (2001) registrou, entre 1946 e 1991,
guatrocentos e cinquenta e duas (452) invasdes, das quais noventa e cinco (95) foram
erradicadas, restando na cidade, em 1991, um total de trezentas e cinquenta e sete
(357) areas invadidas (Plano Municipal de Habitag&o).

Em termos quantitativos, o processo € avassalador: em 1991 27,8% da
populacdo de Salvador, ou seja, quase 600.000 pessoas, viviam em invasfes, que
abrigavam 118.246 unidades habitacionais numa area estimada de 1.473 hectares

(Gordilho-Souza, 2001). Do total da area ocupada, cerca da metade estava em
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terrenos publicos (principalmente do municipio) e 24,7% pertenciam a proprietarios
particulares.

Estudando as possibilidades de permanéncia dessas areas, Gordilho considera,
no mesmo estudo, que 63% sao passiveis de consolidacdo, 20% merecem analises
especificas, enquanto 17% do total se encontram em areas improprias para 0 USO
residencial (Plano Municipal de Habitag&o).

Toda esta configuracdo fundiaria contribuiu de forma decisiva para o
desordenamento urbano da cidade, que teve seu crescimento de maneira formal no
vetor de expansdo do centro da cidade e orla Atlantica, com configuracdo de
loteamentos regulares e concentracao dos melhores servigcos publicos e infraestrutura.
Ja o vetor de expansdo do Suburbio Ferroviario teve o crescimento de forma mais
desordenada, com a concentracdo dos loteamentos populares e baixa presenca de
infraestrutura. E o miolo da cidade, mesmo com os programas habitacionais do
governo, foi vendo, com a passar do tempo, suas areas remanescentes e verdes sendo

ocupadas, contribuindo para o aumento da informalidade.

HISTORICO DAS POLITICAS PUBLICAS PARA HABITACOES POPULARES

Para entendermos a evolucdo das politicas publicas para o atendimento a
necessidade das camadas mais carentes da sociedade, que ndo possuiam recursos
financeiros para o acesso as construcdes formais, recomenda-se a leitura do Capitulo 2
— Diagnostico Habitacional da Cidade de Salvador - do PLANO MUNICIPAL DE
HABITACAO, com um histérico bem detalhado das a¢des tomadas a partir do século
XX.

Resumidamente, as primeiras iniciativas para producdo de habitacdo popular
aconteceram nos anos 40, quando o foco foi direcionado para as camadas de renda
média (excluindo um enorme namero de pessoas sem acesso a renda suficiente para
aquisicdo dos imoveis), através do financiamento dos institutos de previdéncia, a
exemplo dos conjuntos habitacionais do IAPI. Nos anos 60 e 70, foram instituidos o
SFH — Sistema Financeiro de Habitacdo e o BNH — Banco Nacional de Habitacao,
responsavel pelo financiamento de imensos conjuntos habitacionais, capitaneado na
Bahia pela URBIS; como exemplos, temos as Cajazeiras, os conjuntos do Cabula,
Fazenda Grande, Mussurunga e outros. Nos anos 80, com a extincgdo do BNH,
acontece um hiato na producao das habitacdes, retomada nos anos 90 com os planos

de arrendamento pela Caixa Econémica Federal.
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Ap6s 2001, com a promulgacdo do Estatuto da Cidade, que cria instrumentos
para a producao da Habitacdo de Interesse Social, e com a criagdo (em 2003) do
Ministério das Cidades, varios programas habitacionais para a populacdo de baixa
renda foram criados, como o “Minha Casa Minha Vida” e os Planos de Regularizagao
de ZEIS. Atualmente, o foco das politicas publicas no fomento da habitacdo de
interesse social tem sido na producdo em larga escala de habitagcbes, mas sem o
devido cuidado de promover o acesso aos servi¢cos basicos de infraestrutura urbana.

HISTORICO DA LEGISLAQAO PARA HABITAQ()ES DE INTERESSE SOCIAL

As primeiras experiéncias referentes a legislacdo para habitacdo de interesse
social aconteceram em Recife, com o Plano de Regularizacdo de Zonas de Interesse
Social — PREZEIS. Em Salvador, em 1985, foi publicada a Lei 3.592/85, instituindo
Areas de Preservacdo Soécio Ecologica — APSEs, com parametros urbanisticos
especificos para tais localidades. Mas o grande passo na area legal se deu com a
promulgacdo do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01, sob 0s novos rumos para
politicas urbanas no contexto da redemocratizagéo dos anos oitenta. O Estatuto, dentre
outros instrumentos, criou a figura legal das ZEIS, possibilitando a elaboragcdo de
planos de regularizacéo dessas ocupacdes informais.

Atualmente, a Lei 7.400/08 — PDDU 2008 — é a que se aplica para as areas de
assentamentos precarios em Salvador, tendo sido demarcadas 114 ZEIS, constando
nessa legislacao os instrumentos de regularizacdo dessas zonas e a fixacédo de alguns

parametros urbanisticos para as ZEIS em geral.
2.3 Diagnostico Preliminar da Area:

CALABAR - Caracterizacéo e Breve Histérico

O Calabar esta situado no vale de um dos coletores do Rio do Seixas, porém
seus limites ndo sdo precisos, porque na medida em que a aclividade aumenta, suas
bordas se fundem com a favela do Alto das Pombas, encravada numa colina, formando
aparentemente um so tecido. A localizacdo da comunidade do Calabar € uma das mais
privilegiadas da cidade de Salvador, vizinha de bairros tradicionais como Barra e
Ondina; no entanto, mesmo se encontrando tdo proxima, infelizmente ndo conta com a
infraestrutura dos bairros do seu entorno.

O inicio de sua ocupacdo ocorreu nas décadas de 1940 e 1950, existindo

entretanto duas versdes sobre seu aparecimento. A primeira diz que no local existia
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uma antiga fazenda, a Fazenda S&o Gongalo, e nela algumas pessoas passaram a
construir suas moradias - uma versao mais simples e comum ao surgimento de varios
bairros de Salvador. A outra versao, contada pelo historiador Cid Teixeira, diz que o
local teve inicio ainda no periodo escravista brasileiro, periodo esse que so teve seu
fim em 1888. Tem sua origem como um quilombo, feito por escravos oriundos do norte
da Nigéria, de uma &rea chamada Kalabari, que chegaram aqui, fugindo de seus
senhores. A despeito das historias que circulam sobre o aparecimento mais antigo do
local, foi nas décadas de 1950 e 1960 que o Calabar passou a ter a configuracao
espacial que hoje possui, quando a comunidade recebeu uma populagdo muito maior,
vinda de levas de familias expulsas de outros lugares da cidade e de familias do
interior do estado, motivadas pelo éxodo rural a se estabelecer na capital baiana, em
busca de melhores condi¢des de vida e novas oportunidades de trabalho.

ALTO DAS POMBAS - Caracterizacao e Breve Historico

O Alto das Pombas é um bairro predominantemente residencial, embora grande
parte dos estabelecimentos comerciais estejam localizados em sua via principal, a Rua
Teixeira Mendes. Entre seus principais equipamentos publicos estdo a Unidade de
Saude, a Escola Municipal Tertuliano de Goées e a Escola Municipal Nossa Senhora de
Fatima.

Possui, segundo o IBGE, uma populacdo de cerca de 3.793 habitantes, o que
corresponde a 0,16% da populacéo de Salvador, e concentra 0,15% dos domicilios da
cidade, estando 25,96% dos chefes de familia situados na faixa de renda mensal de
0,5 a 1 salario minimo. No que se refere a escolaridade, constata-se que 34,4% dos
chefes de familia tém de 4 a 7 anos de estudos.

Localizado na Federacéo, faz fronteira com o Calabar, e também € um dos bairros
populares localizados em regido nobre da cidade. O nome do bairro, segundo relatam
alguns moradores, se deve ao fato de que muitos cacadores procuravam o local, que
fica num alto, para cacar pombos. O bairro possui uma Unica entrada para carros,
sendo que as demais ruas possuem saidas para o Calabar e para a Rua Sabino Silva,
mas apenas para pedestres. O largo situado no Alto das Pombas é famoso por ser
espaco de lazer (em especial o samba), culinaria e mobilizacdo politica das entidades
comunitarias. Ambos os bairros tém como vizinho o Cemitério do Campo Santo, alias,
0s terrenos ocupados por eles pertencem a Santa Casa de Misericordia, que administra

0 cemitério.
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USOS E OCUPACAO DO SOLO

A comunidade Calabar — Alto das Pombas esta situada na parte central da
cidade, cercada por bairros nobres como Jardim Apipema, Centenario, Ondina e
Federacdo. Pela Lei de Ordenamento do Uso e Ocupacgédo do Solo / LOUOS - Lei
3377/84, a regido era classificada com uma APSE — Area de Protec&o Sécia Ecoldgica,
gue sofreu alteracdo pelo PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (Lei
7400/08), classificando-a como ZEIS — Zona Especial de Interesse Social, na sua maior
porgdo. Existe um pequeno trecho vizinho ao Cemitério do Campo Santo, enquadrado
como ZPR — Zona Predominantemente Residencial -, que paradoxalmente abrange a
regido mais comercial e de servigcos da comunidade.

As ZEIS foram criadas pela Lei 10.257/01 - o Estatuto das Cidades, e a
comunidade enquadra-se como ZEIS 1 — Assentamentos precarios onde podem ser
feitas recuperacdes urbanisticas e regularizacao fundiaria. O instrumento prevé planos
de regulamentacao das areas de ocupacao informal, através de processo participativo
na elaboracao de Estatutos de Bairros.

A situacao fundiaria atual, segundo pesquisa feita pela Prefeitura de Salvador
(através da CRF — Coordenadoria de Regularizacdo Fundiaria — da SINDEC -
Secretaria de Infraestrutura e Defesa Civil), indica que o terreno onde se insere a
comunidade € de propriedade da Santa Casa de Misericordia, sendo permutado com a
prefeitura, a partir de dezembro 2014, para programa de regularizacéo fundiaria para a
regiao.

Formada na sua grande maioria por habitacbes precarias, com sinais de
melhorias nas vias principais, o Calabar possui duas entradas principais: a primeira, ha
extremidade de ligacdo com a Avenida Centenario, se entronca com a Rua Nova do
Calabar, na sua parte carrocavel, onde se concentram 0S UsOS comerciais € 0S usos
mistos (comércio no pavimento térreo, com habitacdo nos pavimentos superiores),
além dos usos de servicos e equipamentos comunitarios, tais como: escolas, base
comunitaria de seguranca, posto de saude e quadra de esporte. A rua chega a outra
extremidade da comunidade no bairro de Ondina, no trecho conhecido como
“Camarao”, também com predominancia comercial e de servigos.

Assim, a Rua Nova do Calabar atravessa a comunidade de uma ponta a outra,
possuindo nas suas extremidades a tipologia carrocavel. JA no miolo, a rua possui a
tipologia de travessa de pedestres com uma funcdo importante de ligacdo das duas

extremidades, na sua maioria constituida de habita¢des, predominando uma pequena
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verticalizagdo das edificacdes, com no maximo 03 (trés) pavimentos, e algumas
edificacbes de uso misto com comércio e servico no pavimento térreo e habitagdo nos
pavimentos superiores. Existem entradas secundarias pela Rua Ranulfo Oliveira,
inserida no Jardim Apipema, e liga¢cBes através de escadarias com o Alto das Pombas.

A comunidade do Alto das Pombas possui uma entrada principal pela Rua
Teixeira Mendes, que é de predominancia comercial e de servicos, em alguns casos de
uso misto (com habitacdes nos pavimentos superiores), além de equipamentos
comunitarios, como escola e posto de saude.

No entorno da Base Comunitdria de Seguranca, situada no prédio da
Associacdo Comunitéria (localizada na Primeira Travessa do Calabar, entrada pelo
lado da Avenida Centenario), observamos uma valorizacdo do espaco privado,
apresentando edificacbes verticalizadas e melhorias nas suas fachadas, com
predominancia do uso comercial e de servigos.

De acordo com o artigo 338 do PDDU - Lei 7400/08, que se reporta a Lei de
APSE - 3592/85, verificamos os usos permitidos para ZEIS nos quadros de nameros
03, 04, 05 e 06. Comparando com as atividades existentes no local, podemos verificar
certa coeréncia com 0S usos previstos em lei, observando a necessidade de
atualizacdo de novas atividades que ndo existiam na época da elaboracéo da lei, como
por exemplo as atividades de informatica e similares.

No local, verificamos a existéncia de usos do tipo comercial e servico - como:
acougue; frutaria; mercadinho; padaria; oficina mecanica; barbearia; manicure;
conserto de moveis; curso de artes e oficios — e de usos institucionais, como
associacao comunitaria; ensino de 1° grau (niveis Il e Ill); creche; culto; posto policial;
posto de saude e outros.

A comunidade apresenta poucos vazios urbanos, com forte adensamento das
edificacbes em relacdo a gleba, resultado do aproveitamento maximo da area, bem
localizada em relacéo a cidade. Os vazios resumem-se as vias carrogaveis, travessas e
escadarias estreitas, de dificil acessibilidade.

Destacamos trés areas que serdo objeto de intervencbes do Poder Publico,
através da CONDER: uma fica no Alto das Pombas, no largo onde se localizam o Posto
Médico e a Escola Municipal; as outras duas situam-se no Calabar, uma na sede da
JUC - Jovens Unidos do Calabar, perto da Base Comunitaria, e a outra no Largo do
Pinga, mais na extremidade perto de Ondina. As intervencfes resumem-se a

requalificacdo de piso e equipamentos urbanos.
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Os espacos livres de uso privado, quintais e terrenos baldios sdo poucos na
gleba, e basicamente no fundo das edificacBes, de dificil acesso. Na Rua Ranulfo
Oliveira, integrante do Jardim Apipema, encontramos alguns vazios privados com
lancamentos imobiliarios para o mercado de classe média alta, reflexo da melhor

localizacdo para acesso de veiculos e pedestres.

PERFIL DAS HABITAC}OES

A maioria das habitacdes da localidade apresenta problemas construtivos,
caracteristica natural do processo de autoconstrucao. A grande maioria € feita de bloco
ceramico, muitas sem reboco de fachada. Porém podemos constatar que nas vias
principais ha uma melhora nas construcdes, apresentando reboco na fachada e
materiais de revestimento.

O gabarito médio é de 03 (trés) pavimentos, com poucas constru¢cdes de 04
(quatro) pavimentos. Os lotes em média sao inferiores a 64m?, sendo que quase todas
as construcdes ndo apresentam recuo frontal e lateral, e possuem taxa de ocupacao
alta.

Muitas possuem avango sobre vias e espacos publicos, algumas apresentando
perigo iminente pela proximidade da rede de transmisséo elétrica. Muitas construcdes
apresentam problemas de infiltragdo, com pouca ventilacdo, resultando no
aparecimento de mofo nas paredes. As aguas de chuva séo lancadas diretamente nas
vias e travessas.

Outro aspecto observado € a dificuldade de acessibilidade nas residéncias, com
as escadas de acesso aos pavimentos superiores estreitas e com degraus irregulares,

dificultando a mobilidade dos seus moradores.

ASPECTOS MORFOLOGICOS

As comunidades estdo situadas em uma area com aproximadamente 22
hectares, com topografia acidentada, sendo as partes mais altas as situadas no Alto
das Pombas, com a Rua Teixeira Mendes ocupando a cumeada. O Calabar possui a
configuracdo de um grotédo, recebendo todas as aguas de chuva que drenam para o
local. A Rua Nova do Calabar e a Rua do Riacho situam-se nas partes mais baixas,
onde passa o riacho canalizado, desaguando no Rio da Centenario. Devido a
morfologia do local, constantemente ha problemas de alagamento, pelas aguas das

chuvas, nesses pontos mais baixos.
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DENSIDADE DEMOGRAFICA

O mapa referente a densidade demogréfica do Calabar / Alto das Pombas
apresenta na maior parte do territorio das comunidades uma média de 39.512,03 a
53.057,15 habitantes/km2, média superior ao apresentado nos bairros ao redor dessas
localidades. No alto das Pombas, a Rua Teixeira Mendes, via principal, apresenta uma
maior densidade, de até 254.515,60 habitantes/Km?, densidade semelhante a do trecho
do Calabar préximo ao bairro de Ondina.

Analisando as informac¢Bes acima, constatamos a alta densidade demografica da
area, oriunda de um processo de adensamento das edificacdes, com poucos vazios
privados e coletivos. Contribui para este fenbmeno a excelente localizagdo geogréfica
das comunidades em relacdo a cidade, bem servidas de equipamentos e servigcos
publicos e privados no seu entorno, além de linhas regulares de transporte publico.
Outro fator determinante é a falta de regulacdo da propriedade territorial, por se tratar
de ocupacéo informal.

Nas areas mais valorizadas - as vias principais carrocaveis, a exemplo das Ruas
Teixeira Mendes e Ranulfo Oliveira -, a densidade populacional se acentua, como
resultado do processo natural da procura pelo melhor espaco para exercer as
atividades de moradia e comércio. Também verificamos uma maior densidade na
entrada pelo Camarao, perto de bairro de Ondina, onde ha uma verticalizacdo mais

acentuada das edificacdes.

PIRAMIDE DE FAIXA ETARIA

A piramide etaria do Calabar / Alto das Pombas apresenta um alargamento nas
faixas etarias entre 24 a 28 até 40 a 44 anos;ja nas faixas etarias mais avancadas, a
partir dos 60 anos, verificamos uma diminui¢do gradual da populacdo. Se compararmos
os dados do setor com o distrito no qual as comunidades estao inseridas, verificamos
uma diminuicdo da populacdo com faixa etaria mais avancada e um aumento da faixa

etaria mais jovem.

3. Pesquisas, oficinas e metodologias na definicdo da proposta de
assisténcia técnica.

3.1Levantamento da legislacédo vigente:

As politicas publicas voltadas para o controle e ordenamento do solo se refletem

em leis e normas, objetivando o bem estar de todos. E 0 que vem a ser o Controle e
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Ordenamento do Uso do Solo? Se fizermos essa pergunta a uma populacdo oprimida,
sem oportunidades de discutir suas demandas, prioridades e anseios, certamente as
respostas seriam: opressdo, mao de ferro, desocupacéo sem negociacéo, notificacoes,
multas, e tantas outras ac¢des impositivas do Poder Publico. Neste contexto, podemos
citar a letra da musica de Gilberto Gil:

“Nos barracos da cidade

Ninguém mais tem iluséo

No poder da autoridade
De tomar a decisédo

E o poder da autoridade,

Se pode, ndo faz questao
Mas se faz questéo,

N&o consegue

Enfrentar o tubarao”

Mas se percebermos que o controle e ordenamento estdo presentes N0 NOSSO
cotidiano, atraveés das regras de convivéncia e dos acordos tacitos de vizinhancga,
podemos entender que sem um minimo de organizacao a vida humana em
comunidade seria impossivel. Se essas regras nao sao estabelecidas pelo Estado de
Direito constituido, de forma participativa, e que venham a atender aos anseios da
maioria, outras forcas ndo tdo democraticas ocupam este espaco, criando a logica
perversa de convivéncia, na qual a lei se resume a “o mais forte € quem tem a palavra
final”.

Um caso exemplifica bem esta situacéo; a Sr2 Rosenilde Pereira procurou o
Consultorio de Arquitetura e Engenharia para solicitar um Laudo Técnico referente a
existéncia de aberturas (janelas) da edificacao vizinha voltadas para sua casa, situadas
na divisa das construcdes, feitas sem o devido licenciamento da prefeitura e sem o
consentimento prévio da moradora. Ela se queixava de que na residéncia vizinha
residiam varios homens, e que a mesma perdera a privacidade do seu lar. Relatou
também que tentou um acordo com 0s mesmos e ndo obteve sucesso. Entdo a
guestdo formada é a seguinte: quem de direito pode resolver uma questéo litigiosa
desta natureza?

O ordenamento do territério tem como fim a organizacao do espaco, com vistas

a responder e compatibilizar as necessidades humanas, com tradugao espacial no
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territorio. Nesse sentido, séo analisadas as varias estruturas territoriais, procurando
integrar corretamente as pretensdes a utilizagédo do solo disponivel.

Os vérios interesses envolvidos neste processo sdo ponderados de modo a
compatibilizar o desenvolvimento econdmico-social com a gestao dos recursos naturais
e humanos e a preservacao do patriménio. As suas areas de intervenc¢éo sao,
conforme a Carta Europeia de Ordenamento do Territério (DGOT, 1988), a econbmica,
a social, a cultural e a ecologica.

Pressupdem um profundo conhecimento de cada realidade s6cio-territorial em
termos do que nela existe e acontece, a historia que Ihe esta associada e as ideias ou
intencdes para a sua utilizagédo e transformacao futura. Toda esta informacgéo deve ser
recolhida e interpretada, de modo a serem elaboradas sinteses explicativas, as quais
constituem bases que irdo sustentar a procura de solucdes e a acéo transformadora do
territorio (Pardal e Costa Lobo, 2000).

Neste contexto, fizemos um levantamento das leis e decretos vigentes no
municipio que regulamentam as Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS, e
tecemos alguns comentarios, com base na experiéncia da residéncia na comunidade
do Calabar / Alto das Pombas e na vivéncia profissional na matéria.

Inicialmente, ndo podemos deixar de citar a Lei Federal 10.257/01 - Estatuto das
Cidades, que prevé planos de regulamentacéao das zonas de ocupacao informal,
através de processo participativo na elaboracéo de Estatutos de Bairros. A referida lei
possui instrumentos como a Concessao do Direito Real de Uso - CDRU, Usucapiao
Coletivo, e a Transferéncia do Direito de Construir - TRANSCON, que sédo também de
grande valia para politicas de regularizacao fundiarias.

De acordo com a Lei 7400/2008 - Plano de Diretor de Desenvolvimento Urbano
(PDDU), o Calabar / Alto das Pombas se classifica com ZEIS | — Assentamentos
precarios onde podem ser feitas recuperacdes urbanisticas e regularizacéo fundiaria,.
Abaixo, seguem as leis vigentes no municipio para as ZEIS, seguidas de seus

comentarios.

LEI 3377/84 — LOUOS

Nos CONCEITOS - ANEXO 1 desta lei, aparece a definichio de CASA
POPULAR: Casa de baixo custo que preencha, pelo menos, duas das seguintes
condicoes:

- area construida de até 64m?2 (sessenta e quatro metros quadrados);
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- empenho de técnicas construtivas ndo especializadas;
- implantacdo em lote cuja area ndo exceda 125m?(cento e vinte e cinco metros
guadrados).

O artigo 36 apresenta o instrumento das APSE — Areas de Prote¢do Socio-
Ecoldgica, que seriam areas da cidade com critérios e parametros urbanisticos
diferenciados. O objetivo era afastar a especulagcédo imobiliaria do local, promovendo a
consolidacdo e manutencdo da populacao residente dessas areas, com caracteristicas
de baixa renda, algumas localizadas em é&reas centrais da cidade. Para alcancar o
sucesso deste instrumento, alguns parametros urbanisticos especificos foram
adotados, como por exemplo a limitacdo do lote maximo e a restricdo ao

remembramento de lotes, além de restricdes de alguns usos comerciais.

COMENTARIO:

A Lei 3377/84, LOUQS, refere-se a legislacédo urbanistica de toda a cidade, mas
apresenta avangos na matéria das areas informais, com a criagéo do instrumento de
regularizagdo urbanistica das APSE. A lei também descreve alguns parametros para
parcelamentos populares e conceitua a habitacdo popular. Por se tratar de lei com
guase 30 anos de aplicacdo, a mesma nao se aprofunda no tema das HabitacOes de
Interesse Social. O PDDU de 2004 e o PDDU de 2008, em capitulos especificos,
atualizou a legislacdo urbanistica na matéria de HIS.

A Lei 3377/84 tinha sido revogada no final de 2012, mas voltou a ser aplicada,
ap0s ser acatada pela Justica do Estado a Acdo Direta de Inconstitucionalidade,
movida pelo Ministério Publico, que suspendeu a aplicacédo das novas LOUOS 8167/12
e 8379/12.

LEI 3.903/88 — CODIGO DE OBRAS DO MUNICIPIO

Essa lei trata da legislacdo edilicia aplicada na cidade, instituindo o rito para
solicitacdo das licencas, a documentacdo necessaria, procedimentos de fiscalizacéo e
acompanhamento de obras. Também descreve as normas gerais das edificacdes, a
exemplo da implantacdo das edificacdes; largura de escadas, degraus e altura dos
mesmos; dimensionamento dos vaos de iluminacdo e ventilacdo; circulacdes
horizontais; areas minimas dos comodos e outros.

A lei estabelece os parametros minimos de seguranca passiva para as
circulagbes, escadas de uso coletivo, guarda-corpos e corrimaos, além de parametros

para implantacdo de rampas para utilizacdo dos PCDs (Pessoas Com Deficiéncia).



24

COMENTARIO:

A lei apresenta varios artigos desatualizados, devido ao longo periodo de tempo
desde sua publicacéo. Ela é geral para toda a cidade, e nela ndo existe um capitulo
especifico para as Habitacdo de Interesse Social, inviabilizando a aplicagdo de seus

parametros nas areas de ZEIS, devido as especificidades do local.

LEI N° 3.592/85 — APSE

Esta Lei estabeleceu os dispositivos legais para o enquadramento e a
delimitac&o preliminar de uma APSE. Ela também instituia 33 (trinta e trés) areas assim
classificadas, conforme tabela apresentada nos anexos. Os objetivos para o
enquadramento das APSE resumem-se basicamente em: | - garantir a permanéncia da
populagéo residente nos assentamentos consolidados de baixa renda; Il - melhorar as
condicbes de vida da populacdo residente nas APSE. A lei regulamentou o0s
parametros especificos de ocupacdo e gabarito das construcdes, além dos usos

permitidos para essas areas, conforme tabelas constantes nos anexos.

COMENTARIO:

Observamos que a Lei de APSE, na TABELA DE PARAMETROS DE
OCUPACAO DAS APSE, apresenta uma conceituagéo avancada para a relacéo “lote X
ocupagao”, ou seja, quanto menor o lote, maior a ocupagao nele permitida. Também a
restricdo do remembramento de lotes menores em lotes maiores afastou a especulacéo
imobiliaria destas areas. No Calabar/Alto das Pombas, a média dos lotes se apresenta
com menos de 64,00m2, com verticalizacdo em média de dois a trés pavimentos, com
poucas edificacdes com mais de trés pavimentos.

Os usos permitidos na sua grande maioria também estdo em conformidade com
a lei: acougue, frutaria, mercadinho, padaria, oficina mecéanica, barbearia, manicure,
conserto de moveis, curso de artes e oficios, dentre outros, estdo compativeis com 0s
usos comerciais e de servicos constantes no Quadro N° 03, cuja listagem precisaria
apenas de uma atualizacdo para as novas demandas na area de informatica;os usos
institucionais constantes no Quadro N° 04 também estdo representados na sede da
associacao comunitaria, nas escolas, creches, locais de culto, posto policial, posto de
saude e outros.

Apesar disso, a lei ndo instituiu parametros edilicios especiais para estas areas,

dificultando a andlise de pedidos de licenciamentos das constru¢gfes nas APSE, pelo
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motivo claro da impossibilidade de atendimento aos parametros edilicios formais.
Como exemplo, podemos citar: largura minima de escada, piso e altura de espelho,
dimensionamento de pogos de ventilagéo e iluminag&o, tamanho minimo dos cémodos
e outros.

A lei cita a necessidade de regulamentacdo especifica baseada em um Plano,
cuja elaboracdo observara Termos de Referéncia a serem regulamentados
obrigatoriamente através de Ato do Executivo, num prazo maximo de 60 (sessenta)
dias ap6s a publicacdo desta Lei, o que nao foi efetivado. Também n&o cita artigos
transitorios para diferenciar o licenciamento das construcdes em APSE das
construgdes nas areas formais da cidade, principalmente no que tange a questdo
fundiéria - um entrave para o licenciamento, até que seja efetivada a regulamentacéo
fundiaria.

A lei ndo estabelece indice de Utilizacdo para as APSE, o que auxilia na analise
dos projetos para licenciamento mas, do ponto de vista urbanistico, contribui para uma

maior densidade demografica no local.

LEI 5.176/96 - DISPOE SOBRE A REGULARIZACAO DE EDIFICACOES,
PARCELAMENTOS DO SOLO, ARRUAMENTOS, ATIVIDADES E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS

A lei estabelece parametros para a regularizacdo de construcdes informais,
citando no artigo 8° as construcdes unirresidenciais até 70,00m2. O artigo 18 faz
referéncia a normas técnicas especificas fixadas por ato do Executivo, e o texto foi
regulamentado pelo Decreto 11.569/97, tipificando as normas técnicas especificas,
sendo aquelas urbanisticas e edilicias resultantes dos projetos elaborados pelas
entidades Promotoras, desde que avaliadas e consideradas adequadas pelo 6rgao

municipal responsavel pelo controle do ordenamento do uso e da ocupac¢éo do solo.

COMENTARIO:

O artigo 18 apresenta uma conceituacdo bem avancada, no que se refere a
busca do consenso entre as partes envolvidas durante todo o processo de producédo de
HIS, da elaboracdo dos projetos ao licenciamento. A grande maioria dos projetos de
HIS é elaborada por entidades publicas, a exemplo do ESCRITORIO PUBLICO DA
PREFEITURA.



26

LEI 5534/99 — ALTERA DISPOSITIVOS DA LEI 3.903/88 QUE INSTITUI NORMAS
RELATIVAS A EXECUCAO DE OBRAS NO MUNICIPIO DE SALVADOR
Altera dispositivo da Lei n° 3.903/88 — Codigo de Obras, fazendo constar no seu
artigo 1° - O inciso lll, do art. 17, da Lei n® 3.903, de 25 de julho de 1988, que “Institui
normas relativas a execugdo de obras do Municipio de Salvador” passa a vigorar
com a seguinte redacgao: “Art. 17 ...
Ill - Escritura registrada do imével para terrenos acima de 125 m2 (cento e vinte
e cinco metros quadrados) e além desta, quando for o caso, a autorizacdo do
proprietario para que terceiros construam, tratando-se de propriedade particular,
legalmente constituida, observando-se:
a) a necessaria certificacao por 6rgéo publico municipal competente de ndo
tratar-se de area publica nos terrenos com area inferior a estabelecida neste

inciso”.

COMENTARIO:

A Lei 5534/99 é muito importante no licenciamento das construgbes em ZEIS
inseridas em glebas de propriedade particular que ndo foram objeto de plano de
regularizacdo fundiaria, como € o caso do Calabar / Alto das Pombas. De fato, a lei
altera o Cadigo de Obras no que se refere a comprovacéo da propriedade do lote para
a obtencéo de licencas para constru¢do na prefeitura, instituindo uma area maxima de
lote até 125,00m? que nado precisa ter comprovada sua propriedade em Cartorio de
Imdveis, desde que o imdével em questdo nao integre o Patriménio Fundiario Municipal.

Sem esta lei seria impossivel licenciar construcdes, ampliacbes e reformas em
imOveis particulares situados em areas de ocupacédo informal da cidade. N&o foi
possivel investigar o objetivo da lei, mas acreditamos que tenha sido para preencher a
lacuna entre a situacéo fundiaria das APSE na época de sua criacdo, até a efetivacao
da regularizacdo fundiaria dessas éareas, todas enquadradas posteriormente como
ZEIS pelo PDDU 2008.

LEI 6.099/2002 — DISPOE SOBRE A CONCESSAO DE USO ESPECIAL PARA FINS
DE MORADIA, ALIENACAO E AVALIACAO DE IMOVEIS, CRIA O FUNDO
MUNICIPAL DE HABITACAO - FMH E DA OUTRAS PROVIDENCIAS.

Institui regras para desapropriacdo de ocupacdes informais classificadas como
ZEIS, e para a adocao de concesséo de uso especial para fins de moradia nos termos

da Lei Organica do Municipio de Salvador.
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Institui o Fundo Municipal de Habitag&o - FMH, com a finalidade de proporcionar
lastro financeiro a execucdo de programas e projetos habitacionais de interesse social,
no ambito do Municipio (Regulamento aprovado pelo Decreto n°® 17.105/2006), cria
regras para a captacdo de recursos para o fundo e estabelece a formatacao de gestao
do Fundo.

COMENTARIO:

De 2002 até os dias atuais, foram emitidos 89.750 titulos de concesséo de
direito especial de uso, sendo a Meta de Gestdo Municipal 2013-2016 a entrega de
30.000 Escrituras de Legalizacdo. A critica que fazemos a este modelo de
regularizacdo fundiaria é a falta de definicdo das area de uso coletivo através de um

Plano Urbanistico, definindo de forma mais clara esses espacos.

LElI 7.186/2006 CODIGO TRIBUTARIO E DE RENDAS DO MUNICIPIO DE
SALVADOR - CAPITULO V - DA TAXA DE LICENCA DE EXECU(;AO DE OBRAS E
URBANIZACAO DE AREAS PARTICULARES

Na Secdo Il - Das Isencdes, artigo 158, inciso V, a lei cita a isencao da taxa de
licenciamento das construgcdes do tipo proletario ou inferior com area maxima de
construcdo de 80,00m? (oitenta metros quadrados), quando requerida pelo proprietério,

para sua moradia.

COMENTARIO:

O cdbdigo nao prevé uma situacao que € muito corriqueira nessas comunidades:
a ampliacao de casas existentes com um pavimento para a edificacado de outra unidade
no pavimento superior. Este pratica em Salvador € conhecida como a “venda da laje”.
Quando se soma a area existente com a nova unidade a ser licenciada, € ultrapassada
a faixa de isencdo de 80,00m2, devendo ser cobrado o somatério das duas areas,

inviabilizando o licenciamento da nova unidade.

LEI 7.400/08 — PDDU — PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO
e TITULO VI- DA HABITACAO - artigos 57 a 92

e CAPITULO | - DOS PRESSUPOSTOS E OBJETIVOS DA POLITICA
MUNICIPAL DE HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL - Artigo 57: A Politica

Municipal de Habitacdo de Interesse Social, PHIS, esta fundamentada nas


https://www.leismunicipais.com.br/a/ba/s/salvador/decreto/2006/1710/17105/decreto-n-17105-2006-regulamenta-o-fundo-municipal-de-habitacao-instituido-pelo-artigo-5-da-lei-n-6099-de-20-de-fevereiro-de-2002.html
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disposi¢cbes da Constituicdo Federal, do Estatuto da Cidade — Lei n°.10.257/01,
das Medidas Provisorias n°. 2.220/01 e 2.212/01, da Lei Organica Municipal, e

das diretrizes de Politica Urbana, expressas por esta Lei.

A lei cita que “a agédo do Poder Publico é fundamental para assegurar o acesso a
habitacdo pelas populagées com renda insuficiente para adquirir a moradia digna, em
especial, mediante programas voltados para a Habitacdo de Interesse Social, HIS, e
linhas de financiamento que incluam o subsidio para as familias de baixa renda; a
reducdo do déficit habitacional quantitativo e qualitativo como fator de inclusdo sécio
espacial; o fortalecimento da cidadania, mediante a participagdo e organizacao social,
como fatores determinantes da politica habitacional”.

Descreve a MORADIA DIGNA como vetor de inclusdo social, e para tal a
necessidade que a mesma seja confortavel, segura, e que as situacoes fundiaria e
urbanistica estejam devidamente regularizadas. Tem que dispor de condi¢cdes
adequadas de saneamento basico, mobilidade e acesso a equipamentos e servicos
urbanos e sociais, bem como adotar padrdes urbanisticos e arquitetbnicos compativeis
com a cultura local.

Habitacdo de Interesse Social, HIS, é aquela destinada a populacdo com renda
familiar de até 3 SM (trés salarios minimos), produzida pelo Poder Publico ou com sua
expressa anuéncia, cujos parametros referenciais serao definidos no ambito do Plano
Municipal de Habitacao.

e CAPITULO Il - DO PLANEJAMENTO DA POLITICA DE HABITACAO DE
INTERESSE SOCIAL: o Artigo 61 estabelece diretrizes para as politicas
publicas referentes ao planejamento habitacional de HIS, dentre elas adeséo do
Municipio ao Sistema Nacional de Habitacdo de HIS, formulacdo do Plano
Municipal de Habitacdo, criacdo de instituicbes financeiras para viabilizacdo do
plano, articulacdo metropolitana na solucéo dos problemas. Estabelece também
ocupacédo dos vazios urbanos e intervencao em areas passiveis de urbanizacao,
formacdo de estoque de terras, regularizacdo fundiaria de areas ocupadas e a
criacdo das Zonas Especiais de Interesse Social.

e CAPITULO Ill - DO ATENDIMENTO AS NECESSIDADES HABITACIONAIS:
Consta no artigo 65 referéncia ao atendimento das necessidades habitacionais
no ambito da Politica de Habitacdo de Interesse Social, PHIS, no que tange a

producéo de unidades habitacionais, regularizacéo, requalificacdo e urbanizacao



29

das areas ocupadas, bem como a eliminacdo de assentamentos em areas de
risco de vida e em &reas de prote¢cdo ambiental, compreendendo a relocagéo da

populacdo moradora para projetos habitacionais.

E o Artigo 69 refere-se a promocdao, pelo Executivo Municipal, da regularizagéo
urbanistica e fundiaria dos assentamentos precérios, loteamentos irregulares e
clandestinos de interesse social, por meio da criagdo das ZEIS, concesséo de direito
real de uso, concessdo de uso especial para fins de moradia, assisténcia técnica,
urbanistica, juridica e social gratuita, e apoio técnico as comunidades na utilizacdo de

instituto do usucapido especial de imével urbano.

CAPITULO IV - DA GESTAO COM PARTICIPAGAO: consta no Artigo 74referéncia a
integracdo dos diversos agentes envolvidos na producédo da moradia, abrangendo os
orgaos publicos, os segmentos do mercado imobiliario, os sindicatos patronais e de
trabalhadores, organizacbes ndo governamentais, movimentos sociais e populagéo
envolvida nos programas habitacionais. O artigo cita a implantacédo e regulamentacéo
do Fundo Municipal de Habitacéo e aprimoramento das condi¢cdes de financiamento do
mercado voltado para a populacéo de baixa renda.

Ja o Artigo 75 referencia a participacdo da populacdo e de entidades
relacionadas com a questao habitacional (devendo permear cada etapa da elaboracao,
implementacdo e avaliagcdo da Politica de Habitacdo de Interesse Social), institui a
Conferéncia Municipal de Habitacdo, o Conselho Gestor do Fundo Municipal de
Habitacédo, a Comissdo de Regularizacdo de ZEIS e audiéncias e consultas publicas.

O Artigo 76 refere-se a Conferéncia Municipal de Habitacdo e suas atribui¢des:
avaliar a implementacdo dos planos e programas da Politica Habitacional de HIS
deliberando sobre suas diretrizes, estratégias e prioridades; debater os relatorios
anuais de gestdo da politica habitacional, apresentando criticas e sugestdes; sugerir ao
Executivo Municipal adequacfes nas acfes estratégicas destinadas a implementacao
dos objetivos, diretrizes, planos, programas e projetos; deliberar sobre plano de
trabalho para o biénio seguinte; sugerir propostas de alteracdo desta Lei, no que se
refere a questdo habitacional, a serem consideradas no momento de sua modificacédo

ou revisdo. Cita também o Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitac&o.

e CAPITULO V - DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL: Secéo | -

Das Definicoes e Categorias - O Artigo 78 cita as Zonas Especiais de Interesse
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Social, ZEIS, aquelas destinadas a implementacdo de programas de
regularizacao urbanistica, fundiéria e producdo, manutencdo ou qualificacdo de
Habitacao de Interesse Social, HIS.

Consta no Art. 79 referéncia aos objetivos das ZEIS, dentre eles: promover a
regularizacdo fundiaria sustentavel, levando em consideracdo as dimensdes
patrimonial, urbanistica e ambiental, dando seguranca juridica da posse da terra e da
edificacdo aos moradores de é&reas demarcadas, garantindo a permanéncia da
populacdo; assegurar as condicdes de habitabilidade e integrar os assentamentos
informais ao conjunto da cidade; incentivar a utilizacdo de imdveis ndo utilizados e
subutilizados para programas habitacionais de interesse social; permitir a participacao
e controle social na gestdo desses espacos urbanos; promover o respeito as areas de
protecdo cultural e ambiental; proteger os assentamentos ocupados pela populacao de
baixa renda, da pressao do mercado imobiliario.

O Artigo 80 faz referéncia a classificacdo das ZEIS nas seguintes categorias:
| - ZEIS | — corresponde aos assentamentos precarios, situados em terrenos de
propriedade publica ou privada, nos quais haja interesse publico em promover a
regularizacdo urbanistica e fundiaria;

Il - ZEIS 1l — corresponde a edificagdo ou conjunto de edificacbes deterioradas,
ocupadas predominantemente sob a forma de corticos ou habitacbes coletivas,
localizados em regifes com infraestrutura urbana consolidada, nos quais haja interesse
publico em promover a regularizacdo edilicia, sua reutilizacdo e a regularizacado da
propriedade das unidades imobiliarias, destinando-as a Habitacdo de Interesse Social,
HIS;

lIl - ZEIS 1l — corresponde aos terrenos nao edificados, aos imoveis subutilizados ou
nao utilizados e as edificacbes desocupadas ou em ruinas, localizados em areas
dotadas de infraestrutura e adequadas a ocupacédo, nos quais haja interesse publico na
implantacédo de Habitacdo de Interesse Social, HIS;

IV - ZEIS IV — corresponde aos assentamentos precarios ocupados por populacdo de
baixa renda, localizados em é&reas de preservacdo permanente ou inseridos em
Unidades de Conservacao, nos quais haja interesse publico em promover os meios
para a regularizacéo fundiaria e urbanistica e recuperacdo ambiental, considerando a

legislacédo vigente;
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V - ZEIS V - corresponde aos assentamentos de populacdo remanescente de
quilombos e comunidades tradicionais vinculadas a pesca e mariscagem, localizados
em &reas publicas ou privadas, nos quais haja interesse publico em promover a
regularizacdo fundiaria e urbanistica, recuperacdo ambiental e medidas necessarias a
manutencao das suas tradi¢coes e cultura.

Consta no Artigo 85 referéncia ao Plano de Urbanizagdo e aos requisitos para
sua elaboracdo: diagnéstico da é&rea; cadastro fisico das edificacbes e espacos
publicos existentes; indicacfes de projetos e intervencdes urbanisticas necessarias a
recuperacdo fisica da éarea; elaboracdo de legislagdo urbanistica adequada aos
padrées culturalmente aceitos pela populacdo local, sem prejuizo do conforto, da
salubridade e da seguranca individual e coletiva.

O Artigo 86 menciona o Plano de Regularizacdo Fundiaria em conformidade
com as acoes de regularizacédo urbanistica, e o Artigo 87 faz referéncia ao Plano de
Acao Social e de Gestdo Participativa, que antecedera todas as etapas dos planos de
urbanizacéo e regularizacao fundiaria.

O Artigo 88 cita a Comissdo de Regularizacdo de ZEIS, instancia de
participacdo da comunidade para a gestdo de todos os aspectos relacionados com as
politicas publicas a serem implementadas no seu territério e, em particular, no Plano de

Regularizacéo.

e TITULO VIl — DO ORDENAMENTO TERRITORIAL: indica outras diretrizes

importantes para consolidacéo das ZEIS, como por exemplo:

e NO CAPITULO Ill Secdo | — Das Disposicdes Gerais: estabelece zonas

especiais na cidade

e No CAPITULO VI — DA APLICACAO DOS INSTRUMENTOS DA POLITICA
URBANA NO MUNICIPIO: cita a desapropriacdo de imoveis com o pagamento
de titulos da divida publica para implantacdo de Habitacdo de Interesse Social,
HIS, equipamentos urbanos, sociais e comunitarios; o Consorcio Imobiliario para
viabilizacdo de Habitacdo de Interesse Social, HIS, nas Zonas Especiais de
Interesse Social, ZEIS 1ll; a Transferéncia do Direito de Construir para aquisicdo
de area para implementacédo de programas e projetos habitacionais de interesse

social; o Direito de Preferéncia, para execucdo de programas e projetos
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habitacionais de interesse social e implantacdo de equipamentos urbanos
comunitarios que integrem areas enquadradas na categoria de ZEIS.

e No TITULO X — DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS E FINAIS, CAPITULO | -

DAS DISPOSICOES TRANSITORIAS: O Artigo 338 estabelece os parametros
urbanisticos a serem adotados nas ZEIS, até a publicacdo da nova lei de
ordenamento do uso do solo:
Paragrafo 2°, inciso Xl - nas Zonas Especiais de Interesse Social, ZEIS, ficam
estabelecidos os mesmos usos e restricdes de ocupacgao previstas para as
Areas de Protecdo Soécio-Ecoldgica, de acordo com as disposicbes da Lei
n°3.592/85, e mais o0os usos do grupo CS-1, conforme a tabela IV.3 da Lei
3.377/84 e suas modificacdes posteriores.

e NO ANEXO 01 — GLOSSARIO: Conceitua HabitagZo de Interesse Social (HIS) —
aquela voltada para o atendimento da populacdo com renda familiar de até 3
(trés, ou que mora em assentamentos precarios,

e NO ANEXO 2 - QUADRO E TABELAS: estabelece no QUADRO 01 -
ZONEAMENTO — COEFICIENTES DE APROVEITAMENTO ZEIS — CAB=1,50.

COMENTARIO:

Sao inegaveis o0s avancos contidos no PDDU de 2008, ja que a lei cita o acesso
a habitacdo pelas populacdes de baixa renda, descreve a MORADIA DIGNA como
vetor de inclusdo social, estabelece diretrizes para as politicas publicas referentes ao
planejamento habitacional de HIS, e € muito elucidativa na importancia da participacao
da populacéo e de entidades relacionadas com a questdo habitacional.

A lei descreve os cinco tipos de ZEIS e suas especificidades, melhorando a
compreensao de cada area para implantacdo das politicas publicas. Sdo gravadas 114
ZEIS em todo territério da cidade (um namero aproximadamente trés vezes maior que
as areas de APSE demarcadas pela Lei 3.592/85), dentre elas a ZEIS Calabar/Alto das
Pombas. Este aumento de areas com caracteristicas de baixa urbanizacdo e
formalidade contribui para a compreensdo da falta de planejamento e investimentos
nos ultimos 30 anos, na politica de habitacdo popular em Salvador.

O PDDU estabelece uma metodologia nova para as deliberacdes referentes as
politicas publicas nas areas de ZEIS, efetivando a participacdo da sociedade civil e
movimentos populares organizados na tomada das decisdes. Esta nova ldgica

concretiza-se na implantagdo do Conselho Municipal de Habitagcdo e do Fundo
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Municipal de Habitagdo, na formulagédo do Plano Municipal de Habitacdo. Infelizmente
nos ultimos anos, estamos presenciando um esvaziamento da participacdo popular na
tomada das decisfes pelo poder publico municipal, fazendo-se necesséria a retomada
das instancias participativas, visando a dar maior legitimidade ao processo de formacao
das politicas habitacionais.

Alguns instrumentos foram colocados em pratica, a exemplo da concesséo de
direito real de uso, responséavel pela titulacdo de aproximadamente 120.000 iméveis. O
municipio avancou pouco, porém, na assisténcia técnica, urbanistica, juridica e social
gratuita na utilizagcdo de instituto do usucapido especial de imoével urbano.

Algumas desapropriacdes de glebas com ocupacédo de baixa renda, para a
regularizacdo fundiaria, através da aplicacéo da Transferéncia do Direito de Construir —
TRANSCON, foram efetivadas (tendo como exemplos as comunidades de Santa Cruz,
Nordeste de Amaralina, Bairro da Paz e outras).

Em relacdo as desapropriagcbes com pagamento da divida publica, pouco se
avancou, principalmente devido a situagao financeira da Prefeitura nos ultimos anos. O
mesmo se da para o Consorcio Imobiliario, que pelas politicas publicas do municipio,
se enquadrando no segmento do Programa de Governo Minha Casa Minha Vida.

Nas disposicdes transitorias, no que se refere aos parametros de ocupacéo e
uso do solo, o artigo 338 estabelece os critérios da lei de APSE que ja comentamos,
para serem aplicados nas ZEIS, até a elaboracéo de lei especifica para as areas e 0s
Estatutos de Bairro.

A instituicdo do Coeficiente de Aproveitamento Basico — CAB de 1.50 para as
ZEIS dificultou o licenciamento das construcdes nessas areas, devido ao perfil dos
lotes com dimensdes muito reduzidas para o atendimento das areas minimas dos
cémodos exigidas por lei, visando a uma constru¢do confortavel. E possivel que o
objetivo da aplicacdo deste parametro esteja relacionado com o alto indice da taxa
demografica da area, bem superior ao seu entorno, agravado pelo forte adensamento
das construcdes. O interessante seria uma situacao intermediaria, na qual teriamos
uma diferenciacdo do CAB de acordo com a dimenséo do lote. Exemplo: para lotes
inferiores a 64,00 (sessenta e quatro) m?, aplicacdo do CAB=2.00; para lotes
superiores a 64,00 (sessenta e quatro) m?, aplicacdo do CAB=1.50. Definindo-se para
lotes menores um CAB maior e para lotes maiores um CAB menor, a aplicacdo do

indice seria mais eficiente.
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A conceituagdo de Habitacdo de Interesse Social constante no ANEXO fica
muito vaga usando-se apenas o critério da renda; seria interessante incluir o perfil das
construgcdes e o tamanho do lote, objetivando eliminar distorcbes no critério de
enquadramento - evitando, por exemplo, que um cidaddo que possua de propriedade
um lote superior a 250,00m? e tenha renda mensal até trés salarios minimos seja
atendido pelo perfil adotado.

E imprescindivel que o novo PDDU que estad sendo elaborado incorpore os
avancgos contidos na Lei 7.400/08 e possa avancar mais, ajustando os pontos que néo
tiveram bons resultados na sua aplicacdo, para que tenhamos uma politica publica

cada vez mais em conformidade com os anseios da sociedade.

LEI 7.719/2009 — AUTORIZA O PODER EXECUTIVO A ADOTAR MEDIDAS VISANDO A
PARTICIPA(;AO DO MUNICIPIO DE SALVADOR NO PROGRAMA MINHA CASA MINHA
VIDA

Esta lei adota providéncias para o Municio de Salvador aderir ao Programa Minha Casa
Minha Vida - MCMV do Governo Federal, para fomento de moradia de familias de de
baixa renda mensal. Adota uma série de medidas de incentivo fiscal, como isencéo de
IPTU, ISS e ITIV para a aquisicdo dos imoOveis. Também institui alguns parametros
especificos para os empreendimentos do MCMV, tanto no campo dos parametros
edilicios (como altura minima do Pé Direito das unidades residenciais; largura minima
das escadas, de pisos dos degraus e altura dos mesmos; altura maxima das
edificacbes para a dispensa de elevadores), como também no que tange aos
parametros urbanisticos, a exemplo do nimero minimo de vagas para veiculos, largura

das vias internas para veiculos e outros.

COMENTARIO:

A lei foi publicada para atender especificamente aos empreendimentos do
MCMV, nado se aplicando diretamente na situacdo da comunidade trabalhada, no que
se refere a requalificacdo e construcao de edificacBes unirresidenciais. A lei viabiliza a
implantacdo dos empreendimentos enquadrados no perfil do programa, principalmente
na éarea de isencdo fiscal na esfera municipal. Ela altera alguns parametros
urbanisticos e edilicios com objetivo do enquadramento no perfil construtivo do

programa.

LEI 8167/12 e 8379/12 nova LOUOS:
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Estas leis foram julgadas pelo Tribunal de Justica do Estado da Bahia na Acdo
Direta de Inconstitucionalidade (ADIN) N° 0303489-40.2012.8.05.0000, tendo sido
proferida em 12 de fevereiro de 2014 a decisao que declara a inconstitucionalidade das
leis municipais 8378 e 8379/2012 (exceto a modulagédo de efeitos do artigo 4° da Lei
8378/2012, no que refere ao Centro Administrativo Municipal, e os artigos 34 a 39 e
120 da Lei 8379/2012, relativos ao EIV), voltando a incidir sobre a andlise, os
dispositivos da Lei 8.167/2012 que nao foram suspensos na decisédo do TJ/Ba proferida
em julho de 2012, combinados com as disposi¢des das Leis 7.400/2008 e 3.377/1984.

Grande parte da Lei 8167/2012, inclusive a tabela de parametros especificos
para as ZEIS, foi declarada inconstitucional. Alguns artigos que tratam da matéria de
ZEIS estdo em vigor, a exemplo dos Artigos 71 (inciso Il: L2 — Loteamentos de
Interesse Social); 73 (parametros para loteamentos de Interesse Social); e 128 do
Titulo IX — Disposi¢bes Transitorias (Planos de Urbanizacdo e de Desenvolvimento

Social para as ZEIS).

COMENTARIO:

Nos ultimos anos, presenciamos em Salvador uma instabilidade juridica no que
tange a legislacdo urbanistica, fato sem igual no Brasil redemocratizado. Contribuiu
para este fato a publicacdo de leis de ordenamento do uso e ocupacédo do solo —
LOUOS 8167/12 e 8379/12 - sem a devida participacdo popular no processo de sua
elaboracao, ocasionando acdes de inconstitucionalidade pelo Ministério Publico, o que
resultou na suspenséo total da Lei 8379/12 e parcial da Lei 8167/12.

Todo o zoneamento da cidade esta contido no PDDU (Lei 7400/08), mas temos

hoje uma legislacdo de ordenamento do uso e ocupacdo do solo totalmente
esquartejada: parte da Lei 8167/12 e parte da Lei 3377/84 em vigéncia, gerando uma
grande confuséo juridica, que leva a davidas e conflitos na interpretacdo das leis.
LEl N° 8287/2012 - DISPOE SOBRE A ASSISTENCIA TECNICA PUBLICA E
GRATUITA NO AMBITO DA ARQUITETURA, URBANISMO E ENGENHARIA PARA
HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL, VOLTADA A POPULACAO DE BAIXA
RENDA.

Essa Lei, no seu Artigo 1°, assegura o direito a assisténcia publica e gratuita no
ambito da arquitetura, urbanismo e engenharia para a habitacdo de interesse social,
voltada a populacédo de baixa renda (as familias com renda mensal de até trés salarios

minimos), no Municipio de Salvador.
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A lei fundamenta-se nas disposicOes contidas na Lei Federal n°® 11.888 de 24 de
dezembro de 2008, Lei de Assisténcia Técnica, e na Politica Municipal de Habitacdo de
Interesse Social, prevista no Titulo VI da Lei n° 7.400, de 20 de fevereiro de 2008,
PDDU de Salvador.

No Art. 2°, a lei deixa a cargo do Conselho Municipal de Habitacdo, de forma
coordenada com a Diretoria de Habitagdo da Secretaria Municipal de Desenvolvimento
Urbano, Habitacdo e Meio Ambiente — SEDHAM®, a identificacdo, quantificacédo e
qualificacdo das demandas e os critérios de acesso ao beneficio.

Além de assegurar o direito a moradia e a assisténcia técnica publica e gratuita,
a lei também prop0@e: garantir a populacao de baixa renda o acesso a terra urbanizada,
otimizando e qualificando de forma racional o espaco edificado e seu entorno;
formalizar todo o processo de regularizacéo (do Alvara de Licenca de Construcéo, da
construcdo do imovel, do Habite-se e regularizacdo fundiaria) junto aos 6rgaos
municipais e estaduais; qualificar a ocupacao do sitio urbano, resolvendo as questdes
de ocupacao em areas de risco e de interesse ambiental; urbanizar as areas ocupadas

precariamente; e promover e implantar a regularizacao fundiaria e edilicia.

COMENTARIO:

A lei possui conceitos importantes para o desenvolvimento das politicas publicas
referentes a HIS, porém o Municipio pouco avangou na execucdo das mesmas.
Contribui para o fato a falta de interesse do Poder Publico na implementacdo do Fundo
Municipal de Habitacdo, responsavel legal pela gestdo da captacdo e aplicacdo dos
recursos financeiros para as politicas publicas de HIS.No Art. 6° constae que o0s
servicos de assisténcia técnica previstos por esta Lei serdo custeados por recursos do
Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social - FNHIS e do Fundo Municipal de
Habitacdo - FMH, além dos recursos publicos previstos no orcamento e recursos
privados.A lei cita a regulamentacao, através de lei especifica, das ZEIS, conforme
Capitulo V, do Titulo VI da Lei n°® 7.400/2008 do PDDU. Também no Art. 5° cita a
promocao de convénios pelo Executivo Municipal, com os Conselhos (Profissionais)

Regionais de Engenharia, Agronomia e Geologia(CREA-Ba) e com os Sindicatos de

! A SEDHAM foi extinta na administragdo do Prefeito ACM NETO, parte de suas atribuicdes foram
incorporadas a SEMUT — Secretaria Municipal de Urbanismo e Transporte e parte incorporada a
SINDEC - Secretaria de Infraestrutura e Defesa Civil do Municipio.


https://www.leismunicipais.com.br/a/ba/s/salvador/lei-ordinaria/2008/740/7400/lei-ordinaria-n-7400-2008-dispoe-sobre-o-plano-diretor-de-desenvolvimento-urbano-do-municipio-do-salvador-pddu-2007-e-da-outras-providencias.html
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profissionais da &rea de arquitetura e urbanismo e engenharia, objetivando atender a
demanda criada.

A lei também necessita de regulamentacdo especifica para a aplicacdo de
alguns itens do seu conteudo, principalmente na matéria dos 6rgdos municipais
responsaveis pela execucao e efetiva das preposicdes e a firmacao dos convénios com

0s Conselhos Profissionais.

PLANO MUNICIPAL DE HABITAQAO

O Plano foi criado na primeira gestdo do Prefeito Jodo Henrique, através da
SEHAB — Secretaria Municipal de Habitacdo, que tinha como Secretaria a Professora
Angela Gordilho. Nesse sentido, a Prefeitura Municipal do Salvador, tinha como
principal perspectiva a adesédo do municipio ao novo Sistema Nacional de Habitacéo de
Interesse Social, e realizou, entre os anos 2005 e 2008, varias acdes de
desenvolvimento institucional na implementacdo de uma nova pratica de gestao
publica, com vistas ao enfrentamento da situacdo habitacional da populacdo de baixa
renda, agravada ao longo das ultimas décadas.

De forma pioneira, inicialmente foi definida uma Politica Municipal de Habitacdo
de Interesse Social, incorporada ao novo PDDU, concomitantemente a regulamentacao
do Fundo Municipal de Habitacdo e do seu Conselho Gestor, este de carater
deliberativo, consultivo e fiscalizador, com uma ampla representacao do setor publico e
da sociedade civil, incluindo as principais instituicdbes envolvidas com a questdo da
moradia e, sobretudo, os movimentos populares. Complementando esse processo,
definiu-se entdo o Plano Municipal de Habitacdo, elaborado de forma participativa, por
intermédio de debates em plenaria, com a consultoria do Instituto Via Publica,
viabilizado no ambito do Programa Habitar Brasil/BID do Ministério das Cidades, pela
Caixa Econbmica Federal. (texto extraido da apresentacdo do plano por Angela
Gordilho de Souza)

COMENTARIO:

Depois de sua implementacédo, alguns pontos avancaram no Plano Municipal de
Habitacéo, a exemplo da elabora¢édo do Plano Urbanistico de Mussurunga, em fase de
licitacdo do Projeto Urbanistico, do Projeto de Urbanizacdo de Mata Escura (em

parceria com a ACOPAMEC) e do Plano do Centro Histérico, em fase de finalizacéo.
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Também foi elaborado o anteprojeto da Lei Geral para as ZEIS, com consultoria
da Dra. Heloisa Araujo® que ainda n&o foi aprovada pela Camara Municipal. Outra
acao importante é o Escritorio Publico da Prefeitura, elaborando projetos de melhorias
habitacionais.

Na estrutura atual da Prefeitura, a Coordenadoria de Habitacdo, pertencente a
SINDEC, é a responséavel pela implementacdo das politicas publicas do tema. A
coordenadora, Elaine Souza de Menezes, relatou que um dos maiores problemas
enfrentados no Municipio atualmente, referente a politica de habitacdo, é a falta de
uma instancia de planejamento habitacional, problema agravado com a extincdo da
SEHAB? devido ao fato da Coordenadoria ndo possuir uma estrutura que possa
executar as fungdes operacional e de planejamento.

A maior demanda absorvida pela Coordenadoria atualmente refere-se ao
gerenciamento do Programa Minha Casa Minha Vida, em parceria com o Governo
Federal, que ja entregou 9.519 unidades habitacionais, distribuidas em localidades
como Fazenda Grande, Bosque das Bromélias, Jardim Cajazeira, Quinta da Gloria,
Recanto das Margaridas, Avenida Assis Valente, Lagoa da Paixao, Vila Moema e
outros.

A politica de regularizacdo fundiaria tem avancado na entrega de titulos de
concessao de uso, através do Projeto CASA LEGAL, mas sem grandes avancos na

guestao da regularizacéo plena urbanistica.
3.2Experiéncias existentes:

CAPHIS e CONSENSOS

Em 2005, fui convidado para coordenar o licenciamento de Casas Proletérias,
termo usado na época para as habitacbes de interesse social, na SUCOM.
Observamos na época o excesso de burocracia envolvido no processo da andlise, além

da pouca interacdo entre o Escritorio Publico da Prefeitura e a SUCOM -

% Dra. Heloisa Araujo, Arquiteta e Urbanista liderou a equipe que elaborou em 2012 o estudo para o
Anteprojeto de Lei Geral de ZEIS, através da Diretoria de Habitacdo da SEDHAM - Secretaria Municipal
de Desenvolvimento Urbano, Habitacdo e Meio Ambiente.

® A SEHAB — Secretaria Municipal de Habitacao foi criada em 2001 e extinta em 2009, no seu lugar foi
criada a Diretoria Municipal de Habitacdo, pertencente a SEDHAM. Na atual gestao a Diretoria foi extinta
e suas atribuicbes passaram para a Coordenadoria de Habitacao, pertencente a SINDEC — Secretaria de
Infraestrutura e Defesa Civil do Municipio. Observa-se o encolhimento da estrutura do planejamento
habitacional no Municipio nos ultimos anos.
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Superintendéncia de Controle e Ordenamento do Uso do Solo do Municipio. Com uma
forte parceria estabelecida entre as unidades envolvidas no licenciamento,
conseguimos diminuir o tempo de analise dos processos e apresentar um resultado
mais satisfatério para os solicitantes, mas faltava ainda um avanco mais significativo,
gue aconteceu com a criacdo de uma comissdao especial para deliberar sobre a
matéria.

A CAPHIS — Comisséo de Andlise dos Processos de Licenca para Construcao
de Habitacdo de Interesse Social - foi criada através da portaria publicada no Diario
Oficial do Municipio do dia 07 de janeiro de 2010, sofrendo altera¢Bes publicadas no
Diario Oficial do Municipio do dia 25 julho de 2012 (Portaria 132/2012) e esta até hoje
em funcionamento. A comisséo tem como objetivo analisar e licenciar os processos de
construcdo, ampliacéo e/ou reforma das habitacdes de interesse social, na sua grande
maioria inseridas em ZEIS.

A comissao é formada por dois membros da SUCOM, oOrgdo que possui a
competéncia regimental do licenciamento das construcbes no municipio, € mais um
membro do Escritorio Publico da Prefeitura de Salvador, responsavel pelo fomento da
assisténcia técnica gratuita no municipio. A comissdo reune-se semanalmente para
deliberar em colegiado sobre o licenciamento das habitacdes de interesse social,e ja
foram realizadas 127 sessdes, todas registradas em Atas devidamente assinadas pelos
seus membros.

A comissdo foi criada para suprir uma demanda na Prefeitura referente a analise
dos processos de HIS, devido ao fato de que os projetos, na sua grande maioria, nao
apresentam conformidade com a legislacdo urbanistica e edilicia da cidade formal,
impossibilitando a aplicacdo destes parametros em areas informais da cidade.
Entendeu-se a necessidade de uma andlise em colegiado, respeitando as
especificidades de cada local e preservando a aplicacdo dos parametros minimos
urbanisticos e principalmente edilicios referentes ao conforto e a seguranca das
construcoes.

Para normatizar os trabalhos, a comissao instituiu um perfil para as habitacdes
de interesse social, visando evitar distor¢cées na interpretacdo do enquadramento como
HIS, evitando que situacdes totalmente fora do contexto se beneficiassem com a
analise diferenciada. O perfil adotado norteia o atendimento no Escritério Publico da

Prefeitura.
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PERFIL DE HABITA(}AO DE INTERESSE SOCIAL
Da Edificacéo:

1.
2.

Ter area construida total de até 70,00 (setenta) m?;
Ter no maximo trés pavimentos e somente nos casos em que o0 gabarito e o

CAB — Coeficiente de Aproveitamento Basico — da Zona assim permitirem;

3. Situar-se em lotes com area até 125,00 (cento e vinte e cinco) m?

4. Ter no maximo duas unidades, com acessos independentes;

5. Admite-se 0 uso misto simples (um comércio e uma residéncia, com acessos

independentes), desde que: a) a area comercial ndo ultrapasse 50% (cinquenta
por cento) da area total construida; b) a atividade comercial a ser desenvolvida
seja permitida na Zona,

Nos casos de ampliacdo e/ou reforma, admite-se nova unidade residencial ou
comercial, desde que o somatorio da unidade existente com a unidade nova néo

ultrapasse a area total construida de 140,00 (cento e quarenta) m?.

Do Zoneamento:

1.

2.
3.
4.

Admitem-se:

Iméveis inseridos em ZEIS — Zonas Especiais de Interesse Social, ou em
regides de baixa renda;

Excluem-se:

Imdveis inseridos em ZPAM — Zona de Protecdo Ambiental;

Imdveis inseridos em areas de risco cadastradas pela Defesa Civil;

Imdveis lindeiros a Vias Arteriais de hierarquia | e Il.

Do Perfil do Solicitante:

1.
2.

Ter renda mensal até 03 (trés) salarios minimos por familia;

N&o possuir outro imével no Municipio de Salvador.

Situacdes interessantes foram discutidas na comisséo, a exemplo da ocorréncia

registrada na Ata N°14, de 25 de outubro de 2010, referente a aplicacdo de poco

minimo de ventilacédo e iluminacédo para comodos de permanéncia prolongada (quartos

e salas). O artigo 71 da Lei 3.903/88 — Cdodigo de Obras - prevé uma area minima de

7,00 (sete) m? para estes casos. A comissdo verificou que esta area representa um

cdbmodo a mais nas pequenas areas das residéncias. Por consenso, foi decida a

aplicacdo da area minima de 2,50m?2 para os vaos de ventilacao e iluminacéo, visando
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garantir o minimo para a salubridade dos moradores da edificagéo e néo inviabilizando
a implantacéo do programa minimo da residéncia.

Outra situacao foi registrada na Ata N° 80, de 16 de outubro de 2012, referente a
aplicacéo dos parametros estabelecidos para as ZEIS em outras areas de baixa renda,
nao classificadas como ZEIS e com perfil de lote inferior a 64,00m?2: visando a uma
analise de projeto mais racional, aplicou-se o principio da analogia, visto que 0s
parametros da cidade formal n&o apresentam condicdes de aplicabilidade nestes
casos.

Entendemos a necessidade de efetivacdo da comisséo atravées de projeto de lei,
para promover o fortalecimento institucional da mesma, tornando a atuagdo desta
comissdo na esfera de Estado, e ndo de Governo como se apresenta hoje. E
importante ressaltar que 0s consensos adotados pela comissdo sdo meramente
acordos tacitos, sem validade legal, expondo a fragilidade dos mesmos. Uma comissao
respaldada em lei, com competéncia para legislar sobre a matéria, desde que seus
limites de atuacdo figuem bem claros, teria uma autonomia maior na tomada das
decisdes conflituosas da lei, contribuindo para um melhor ordenamento do solo, e com
mais participacao popular.

Também podemos observar a necessidade de uma maior integracdo dos
poderes publicos com as instituicbes de ensino publicas e privadas, os conselhos
profissionais, os agentes financeiros publicos e a iniciativa privada, para podermos
avancar na assisténcia técnica e, por consequéncia, melhorar as condi¢cdes de
habitabilidade dos moradores das comunidades carentes, no que se refere a
infraestrutura e moradia digna. Segue abaixo um fluxograma de interacdo entre as

partes envolvidas no sistema.



42

Fig. 01 — Fluxograma de Interag&o
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Fonte: Residéncia AU+E UFBA — Autor: Arg. residente Paolo Pellegrino — dez 2014

4. Projeto proposto, abordagem conceitual e planejamento das proximas

etapas previstas para desenvolvimento e implantacéo do projeto.
4.1Conteudo do Plano de Regularizacdo da ZEIS Calabar / Alto das Pombas.

A comunidade do Calabar / Alto das Pombas, como outras similares no
Municipio, apresenta varios problemas estruturantes, agravados pela falta de
definicbes urbanisticas, edilicias e de regularizacao fundiaria para o local. A formulacao
de uma politica publica de regularizacao se faz necessaria para garantir a permanéncia
dos seus moradores na area.

Para o municipio de Salvador, com base na legislacdo aqui apresentada, além
da identificacdo de tipologia para cada ZEIS, esta prevista para as ZEIS |, I, IVe V a
elaboracdo de um Plano de Regularizacéo, com a participacdo da populacdo moradora
em todas as suas etapas, e que devera ser constituido por:

| - Plano de Urbanizacéo;
Il - Plano de Regularizagéo Fundiaria,;

Il - Plano de Acgéo Social e de Gestao Participativa.
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Neste contexto, o Plano de Bairro assume uma importancia cada vez maior, o
que justifica plenamente a conclusdo efetiva como modelo de intervencao urbanistica
para as ZEIS. O sentido formal e legal desses planos pode se traduzir em um Estatuto
de Bairro, sob a forma de uma convencédo condominial, incorporando as restricoes
urbanisticas e edilicias caracteristicas do local.

O tempo restrito de permanéncia na comunidade, bem como a limitacdo da
equipe de trabalho, impossibilitaram a apresentacdo de um resultado mais concreto
referente a regularizagdo da ZEIS Calabar / Alto das Pombas, com a elaboracdo das
trés etapas citadas. Para um trabalho dessa magnitude, sera necessaria a participacdo
direta do poder publico municipal, e a formacdo de uma equipe multidisciplinar com
Assistentes Sociais, Estatisticos, Urbanistas e outros profissionais que ndo possuiamos
na nossa equipe, fugindo da esfera trabalhada na RESIDENCIA.

4.20Dbjetivo geral:

O trabalho ora apresentado tem como objetivo geral, auxiliar a contratacéo de
consultoria de profissionais de arquitetura, engenharia, servico social e outros, para a
elaboracdo do Plano de Regularizacéo da ZEIS Calabar / Alto das Pombas, no que
se refere as etapas do Plano de Acéo Social e Gestédo Participativa; e elaboracédo de
Legislacdo Urbanistica e Edilicia Especifica, visando auxiliar o poder publico municipal

na implementacao da regularizacao.

4.30bjetivo especifico:

Salvador possui um baixo numero de edificagBes construidas e reformadas de
forma legal, com licenca emitida pela Prefeitura. E fato que a autoconstrucéo tornou-se
a alternativa viavel de producdo de moradias nas areas de baixa renda no pais,
contribuindo para isso a falta de informacdo e de recursos para contratacdo de
profissionais da area, por parte dos moradores das regides de baixa renda da cidade, e
também a burocracia dos 6rgéos publicos para emissdo das licencas para construgao.
Por se tratar de uma cidade de carater urbanistico e fundiario informal em grande parte
do seu territério, sem a urbanizacdo basica e titularidade da terra, os moradores
ignoram a pratica do licenciamento das construcdes, o que é acentuado pela auséncia

da fiscalizagdo do Poder Publico Municipal nestas areas. Um dos resultados desse
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7

processo desordenado € o agravamento de problemas criticos, como por exemplo
construcdes pouco seguras e com problemas de ventilagdo e iluminacao, e problemas
ambientais de descarte inadequado de efluentes nas redes e vias publicas.

Como membro da CAPHIS — Comissao de Analise de Processos de Licenca
para Construcdo de Habitacao de Interesse Social, responsavel pelo licenciamento das
edificagcdes uniresidenciais e de uso misto simples, consideramos que entre 0s maiores
entraves para a realizacdo dos trabalhos destacam-se: a auséncia de parametros
especificos para tais localidades, a falta de clareza dos espacos publicos e privados, e
a inexisténcia de regras pactuadas com as comunidades.

As legislacbes de ordenamento do uso e ocupacdo do solo existentes
apresentam uma conceituacdo enrijecida na maioria dos casos, na qual o Poder
Publico dita as regras e nestas todos tem que se enquadrar, ndo sendo consideradas
as especificidades do local. Com as legislacGes especificas para areas de baixa renda,
acontece algo bem parecido: o conteudo dos artigos, de forma generalista e
engessada, ndo consegue captar as caracteristicas do local e se apropriar das suas
especificidades, em muitos casos inviabilizando o licenciamento das construgdes. E
previsto no Estatuto das Cidades, na Diretriz XIV,a regularizacdo fundiaria e
urbanizacdo de areas ocupadas por populacdo de baixa renda, mediante o
estabelecimento de normas especiais de urbanizacdo, uso e ocupacdo do solo e
edificacdo, consideradas a situacdo socioecondbmica da populacdo e as normas
ambientais.

O PDDU 2008 prevé a elaboracao de legislacdo especifica para as ZEIS, com a
criacdo dos Planos de Bairro para cada localidade. Considerando o fato que o PDDU
de 2008 apresenta 114 ZEIS, na sua grande maioria ZEIS |, o processo de
regularizacdo de todas e a elaboracédo dos Planos de Bairro, demandardo um grande
tempo. Neste sentido, a criacdo de uma lei geral para as ZEIS | preencheria o intervalo
de tempo para a elaboracéo dos planos, de forma a criar condi¢cdes de trabalho para os
profissionais envolvidos no processo de producdo de HIS, contribuindo assim para o
aumento da formalidade das construcfes nessas localidades.

Desta forma, na elaboracédo do Plano de Bairro do Calabar / Alto das Pombas,
faz-se necessaria a criacdo das Diretrizes Urbanisticas e Edilicias para o local, visando
a nortear o licenciamento das construcbes, e regulamentar o0 processo de
autoconstrucdo de forma mais segura, ndo como uma forma impositiva do Poder

Pdblico, que detém a competéncia legal de ordenar o uso do solo, mas criando
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condicbes para a atuacdo dos escritorios publicos e entidades conveniadas, que
prestariam servicos de assisténcia técnica gratuita, desde a elaboracdo do Projeto,
passando pelo licenciamento diferenciado através de comissao especifica para o tema,
até o acompanhamento da obra.

A conjuncdo da assisténcia técnica gratuita com o licenciamento com olhar
diferenciado, em colegiado, observando-se sempre os critérios minimos de seguranca,
é o desejado para alcancarmos a REGULAMENTACAO PACTUADA para as
localidades objetos do trabalho desenvolvido, através da construcdo de pactos
coletivos entre as comunidades e o poder publico municipal, de forma a garantir a
formalidade na obtencdo das licencas necessarias e para captar recursos financeiros
para a execucdo das melhorias demandadas pelo local. E como a montagem de um
sistema de equacdes para alcangarmos o objetivo proposto.

Outro objetivo é a criacdo de uma cartilha ilustrativa, em um formato bem ludico,
para auxiliar os moradores no entendimento de temas como Reforma Urbana, Estatuto
da Cidade, PDDU, ZEIS e ordenamento do uso e ocupacédo do solo, com foco no
planejamento das construcdes. Este material sera de extrema valia para a elaboracéo

dos trabalhos na comunidade.

Fig. 02 — Sistema de Equacdes do Trabalho

[Sistema de Equacgoes do Trabalhoj

1. Assisténcia , Licenciamento _ [ Regulamentagio
Técnica Diferenciado Pactuada

[ Escritério Publico J [Comisséo Especial ]

2. Regulamentacédo [ Mais Recursos
Pactuada - Financeiros

3. Mais Recursos - Melhoria dos +| Melhoria das
Financeiros Espacos Publicos Habitagoes

Quem ganha com isso?

Toda a Cidade.

Fonte: Residéncia AU+E UFBA — Autor Arg. residente Paolo Pellegrino — dez 2014



46

4.4 O Projeto no ambito da proposta coletiva:

A Equipe Calabar foi formada pelos residentes que demonstraram afinidade em
trabalhar na area, cada um com seu projeto e objetivo especificos. No fluxograma a
seguir, podemos observar os nomes dos residentes e os temas trabalhados por cada
um. Com o desenvolvimento dos trabalhos individuais, foi ficando marcante a
necessidade da elaboracdo do Plano de Bairro das comunidades, de forma a
regulamentar as acdes e projetos individuais, como a infraestrutura de Stefano, a
criagdo de novos espagos publicos de Thais, as melhorias habitacionais e
requalificacdo de espacos publicos de Adelaide e a implantacdo de Consultérios de
Assisténcia Técnica de Gabriela.

Como o objetivo do Plano de Bairro € nortear as acbes de planejamento e
execucdo das melhorias necessarias para a area, todos o0s projetos individuais

estariam contemplados no instrumento descrito, de forma a garantir a sua implantagéao.
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Fig. 03 — Fluxograma das Atividades da Residéncia nas comunidades Calabar / Alto das Pombas
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Fonte: Residéncia AU+E UFBA — Equipe Calabar — dez 2015

4.5 Defini¢cdo de conteudos:

Com base
profissional dos
recomendacoes,

contribuir para o

no diagnostico elaborado para a area pela equipe e na experiéncia

altimos meses no local, elaboramos uma série de diretrizes e
referentes a situagbes visualizadas na comunidade, de forma a

processo participativo para a elaboracdo do Estatuto do Bairro do

Calabar / Alto das Pombas, no contexto da constru¢cdo do Plano Urbanistico do local,

visando a melhoria das condi¢des de vida dos moradores e trabalhadores do bairro.
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Adotamos como parametro a experiéncia realizada pela Prefeitura de Salvador no

bairro de Nova Constittuinte* na qual foi elaborado o Estatuto de Bairro na forma de

convencao condominial, constituido de regras de convivéncia pactuadas pelos

moradores do local.

N&o foi possivel avancar nas questdes de equipamentos comunitérios referentes

a educacdo, saude e transporte coletivo, que deverdo ser contempladas na proposta,

bem como as questdes culturais, que tém forte presenca na area.

DIRETRIZES E RECOMENDACOES PARA A ZEIS CALABAR / ALTO DAS POMBAS:

DIRETRIZES GERAIS

O Poder Publico devera Identificar, conjuntamente com os moradores, areas que
possibilitem atender as demandas de equipamentos locais que enquadrem o
Calabar / Alto das Pombas como uma Unidade de Vizinhanga, bem como
garantir a oferta da infraestrutura e servicos urbanos e as condicbes PARA O
EXERCICIO do direito de cidadania, a qualidade da moradia e a mobilidade dos

seus moradores;

Devera ser garantida a plena participacdo popular e a aplicacdo dos
instrumentos legais constantes na Lei 7.400/08 - PDDU 2008, TiTULO VI — DA
HABITACAO - CAPITULO V — DAS ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE
SOCIAL, referentes ao rito para a regularizacado da ZEIS, no objetivo de atender
aos anseios coletivos da comunidade e  contribuindo para um maior

ordenamento do uso solo, em conformidade com a tipologia do local;

Devera ser CONSTITUIDA uma comissdo para negociar com a Santa Casa de
Misericordia a elaboracdo do plano de acdo para a recuperacdo do muro do

Cemitério do Campo Santo.

REFERENTES AOS DIREITOS E DEVERES DOS MORADORES DA COMUNIDADE

“ A SEHAB/PMS, a época mediante convénio com a CEF e o Ministério das Cidades, através do
Programa Habitar Brasil/BID, lancou varios Termos de Referéncia com o sentido de definir
metodologias de elaboragdo de modelos de Planos de Bairros, entre eles o do bairro de Nova
Constituinte,
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VII.
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Usar, gozar e dispor da respectiva unidade autbnoma, de acordo com sua
destinacao, desde que ndo cause danos aos demais moradores e nao infrinja as

normas legais e os preceitos deste Plano;

Usar e gozar das areas comuns e coletivas, em observancia aos diretos

idénticos de uso e gozo por parte dos demais moradores;

N&o realizar obras que comprometam a seguranca de sua edificacdo, assim

como a dos demais vizinhos;

N&o utilizar sua edificagcdo em desconformidade com sua destinacdo, evitando
prejuizos ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores e vizinhanca,

com observancia aos bons costumes e regras de convivéncia;

Respeitar todas as normas e regras que constardo do Plano Urbanistico do
Bairro, bem como dos Projetos e Ac¢des Prioritarias;

REFERENTES AO MANEJO DAS AGUAS PLUVIAIS

IX.

X.

XI.

N&o sera permitido o lancamento de aguas pluviais provenientes de beirais de
telhados nas vias publicas, devendo as edificacdes ser providas de calhas para

captacédo das aguas;

O Poder Publico devera promover politicas de captacdo e tratamento,

objetivando o reuso das aguas provenientes das chuvas;

Nenhuma obra ou intervencdo na comunidade poderd obstruir os canais de

drenagem das aguas pluviais.

REFERENTES A OCUPACAO DAS ENCOSTAS

XIl.

XIII.

XIV.

Ndo deverdo ser realizados cortes verticais nas encostas, sem
acompanhamento técnico especializado, visando a observancia dos parametros

e normas vigentes para a realizacdo dos servicos;

A implantacdo das edificacbes deverd acomodar-se a topografia, evitando-se

cortes ou aterros, num so6 plano, com a altura superior a 3,00m (trés metros);

Cabera ao Poder Publico avaliar, propor e executar intervencées que promovam

a estabilidade das encostas, de forma harménica com a topografia do local;
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N&o devera ser permitida a colocagédo de entulho, restos de obras e residuos
solidos e/ou organicos sobre as encostas;

Devera ser elaborada pelo Poder Publico, ou em parceria com entidades néo
governamentais, uma cartilha educativa com o tipo de vegetagcédo adequada para
as encostas, bem como a indicacédo daquelas ndo adequadas;

REFERENTES A ACESSIBILIDADE

XVII.

XVIII.

XIX.

XX.

O Poder Publico, quando da realizacdo do Plano Urbanistico do bairro, devera
promover a requalificacdo de todas as escadarias e vias ndo carrocaveis, para o

atendimento minimo de acessibilidade;

O Poder Publico devera promover a colocacdo de corrimdo e guarda corpo nas

vias nao carrocaveis que necessitem deste equipamento;

Quando possivel e a topografia permitir, o Poder Publico devera garantir as
condicdes minimas de acessibilidade universal para as Pessoas Com
Deficiéncia (PCDs);

O Poder Publico, quando da realizacédo do Plano Urbanistico do bairro, devera
promover a requalificacdo das vias carrocaveis, e preservar 0 acesso dos
veiculos de servico, observando a seguranca dos pedestres e ciclistas que

circulam por elas;

REFERENTES AO MANEJO DOS RESIDUOS

XXI.

XXII.

XXIII.

N&o sera permitido descarte de residuos (lixo) nas areas publicas, devendo os

mesmos ser descartados nas areas autorizadas pela comunidade;

O Poder Publico, em parceria com entidades, devera promover politicas de
Coleta Seletiva de Residuos, incentivando cooperativas de reciclagem na

comunidade;

Deverdo ser determinadas as areas para descarte dos residuos pelos
moradores, em local ambientalmente seguro e de facil acesso do servico de

coleta publica;

REFERENTES AOS ESPACOS PUBLICOS
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N&o serd permitida a construcado de edificagBes particulares sobre as vias e
logradouros, nem nos demais espacos publicos;

Os espacos publicos de uso coletivo deverdo atender a finalidade de espacos de
convivéncia; para isto, deverdo ser preservados e, nos casos especificos,

requalificados para permitir o bom uso da finalidade desejada;

O Plano Urbanistico devera Identificar uma area para alocagdo de equipamento
de cultura e lazer, na forma de Anfiteatro ou Arena, com capacidade para
aproximadamente 200 pessoas, rodeada de degraus a céu aberto e assentada
no terreno, tendo como proposito propiciar o fomento de opc¢des de atividades

culturais e de lazer para a comunidade;

Sera identificada area para a criagdo de um espaco Publico voltado para todas
as idades e destinado ao descanso mental, relaxamento e estimulo a relacéo de
convivéncia, devendo ser equipada com bancos, equipamentos esportivos para
ginastica, area para encontros e pequenos jogos, e orientados para permitir

também o lazer ativo, sobretudo para grupos etarios acima dos 60 anos;

Na medida do possivel, serdo criados Patios, que se constituam em pequenos
largos, descobertos e arborizados, a serem utilizados como lugar de recreio,
descanso e brincadeiras no interior das quadras, rodeados por edificacdes ou
entre estas, e destinados ao uso de criancas menores, com a observancia da

seguranca dos seus usuarios;

N&do sera permitido produzir ruidos sonoros que venham a perturbar a
tranquilidade e repouso das outras pessoas, sobretudo entre 22:00 e 06:00

horas da manh@&;

N&o sera permitida, salvo autorizacdo prévia da entidade representativa da
comunidade, a realizacdo de atividades culturais, recreativas ou desportivas que
dificultem o transito de pessoas e veiculos, coloquem em risco a seguranca das
pessoas, possam causar estragos em bens publicos ou particulares, ou

produzam ruidos que incomodem os moradores;

N&o ser& permitida a colocacéo de residuos solidos e organicos (lixo) em areas

gque ndo sejam previamente destinadas a esse fim;
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N&o serd permitida a colocacdo de material de construcdo que obstrua a

circulacdo das pessoas e veiculos;

REFERENTES AS HABITACOES

XXXIII.

XXXIV.

XXXV.

XXXVI.

XXXVIL.

XXXVIIIL.

XXXIX.

As habitacbes deverdo apresentar qualidade satisfatéria de uso, devendo o
Poder Publico, na execugdo do Plano de Urbanizagdo, promover a
requalificacdo das habitacBes precérias nas questbes de salubridade e
seguranca;

Devera ser elaborada uma legislacdo urbanistica e edilicia especifica para o
licenciamento das edificagbes, no contexto do Estatuto de Bairro, observando as
especificidades do local;

As novas edificagdes deverdo ser implantadas a uma cota de mais 60cm

(sessenta centimetros) do nivel do acesso para as vias publicas;

As edificacdes poderdo possuir uso misto, sendo uso comercial no pavimento
térreo e residencial nos pavimentos superiores, desde que o0 uso comercial ndo
ultrapasse mais de 50% (cinquenta por cento) da area total construida e atenda

aos usos permitidos, constante em legislacao especifica para o bairro;

As edificacdes poderdo possuir aberturas para os vizinhos a menos de 1,50m

(um metro e meio), desde que devidamente autorizadas por escrito pelo mesmo;

Sera tolerado o avanco maximo de 50 cm (cinquenta centimetros), sobre via
publica, ndo carrocavel, a partir do primeiro pavimento e ja existentes nas
edificacdes, somente nos casos de solicitacdo de ampliacdes e/ou reforma,

desde que as edificacbes néo estejam ao lado da rede de transmisséo elétrica;

Os materiais de construcdo (brita, areia, arenoso, dentre outros) deverdo ser
utilizados através de confinamento e agrupamento, evitando-se assim, a

obstrucdo da rede de drenagem do bairro;

DO ZONEAMENTO DAS ATIVIDADES COMERCIAIS E DE SERVICOS

XL.

As atividades de comércio e servico deverdao atender aos parametros
estabelecidos em lei, observando os critérios de compatibilidade das atividades

exercidas com as vias de acesso, e observando também a compatibilidade dos



XLI.

XLII.

XLII.

53

impactos das atividades com seu entorno, evitando prejuizos a sua vizinhanca

imediata;

As atividades comerciais e de servigo permitidas, porém consideradas de maior
Impacto e que necessitem maior fluxo de carga e descarga, deverdo se

estabelecer ao longo das vias carrogaveis do bairro;

Devera ser criada em lei especifica uma tabela de critérios de uso permitidos,
observando as necessidades de servigcos mais importantes para o bairro;

Devera ser respeitado todo o tipo de manifestacdo religiosa, deste que nédo
atentem contra 0 sossego e a paz dos moradores do bairro e atendam aos

critérios minimos de seguranca dos seus frequentadores;

DOS PARAMETROS URBANISTICOS

XLIV.

XLV.

XLVI.

XLVII.

Do indice de Ocupagdo — 1.O.. devera ser estabelecida uma relacdo
inversamente proporcional para o calculo do I.O em relagdo ao tamanho do lote
e a altura da edificacédo, estabelecendo os lotes menores e edificagcbes mais
baixas, com indice de ocupacdo maior, e 0s lotes maiores com edificacdes mais
altas com indice de ocupacdo menor, visando ao equilibrio proporcional da

ocupacao das edificaces;

Do Coeficiente de Aproveitamento Basico — CAB: devera ser estabelecido o CAB
de 1.50 para o Bairro, sendo que os lotes menores de 64,00m2 (sessenta e

guatro metros quadrados) poderéao possuir um CAB de 2.00;

Dos recuos laterais: para lotes com testada inferior a 10,00 (dez metros) sera
desobrigado o recuo lateral; para lotes com testada igual ou superior a 10,00
(dez metros) e inferior a 12,00 (doze metros)sera exigido recuo lateral de 1,50
(um metro e cinquenta centimetros) para uma lateral, para lotes com testada
superior a 12,00 (doze metros) sera exigido recuo lateral de 1,50 (um metro e

cinquenta centimetros para os dois lados ;

Do recuo frontal da edificacdo: devera ser respeitado o alinhamento das
edificacdes para as novas construcdes, sendo vedado o0 avanco sobre as areas

publicas e de uso coletivo;
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Do Gabarito: para as novas edificagfes e as ampliadas, devera ser estabelecido
0 gabarito maximo de 03 (trés pavimentos) e/ou 9,00 (nove metros);

Do desmembramento e remembramento: 0s novos lotes resultantes de
desmembramento ndo poderdo possuir &rea minima inferior a 45,00m? (quarenta
e cinco metros quadrados), e os novos lotes resultantes de remembramento nao
poderdo ultrapassar o lote maximo de 250,00m2 (duzentos e cinquenta metros
guadrados);

DOS PARAMETROS EDILICIOS

L.

LI.

LII.

Do licenciamento das construcdes, ampliacdes e/ou reformas:

a. Toda e qualquer obra, particular ou publica, s6 podera ser iniciada apos
licenciada ou autorizada pela Prefeitura, que expedira o respectivo Alvara

de Licenca, requerido através do Processo Administrativo;

b. O Poder Publico devera promover a Assisténcia Técnica gratuita para a
elaboracdo e acompanhamento dos Projetos de Construcdo e Ampliacéo
e/ou Reforma de HIS, devendo ser criada instancia qualificada para

analise dos mesmos no ambito da Prefeitura;

Da Implantacao: As edificagcdes deverdo acomodar-se a topografia, evitando-se

cortes ou aterros, num so6 plano, com a altura superior a 3,00m (trés metros);

Normas gerais: Deverdo ser elaboradas Normas Edilicias especificas para o
Bairro, observando as caracteristicas e especificidades do local, de forma a
garantir os parametros minimos de conforto, seguranca e salubridade das

edificacdes.
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Estima-se que os trabalhos para desenvolvimento de projeto executivo do

projeto proposto seja de 10 (dez) meses, conforme cronograma abaixo:

PRODUTOS / ETAPAS MES
01 (02 |03 |04 |05 |06 |07 |08 |09 |10
ETAPA 1
1- Plano de Trabalho e Prazo
Metodologia de em —
Participacdo Social dias
ETAPA 2
2-Levantamentos Prazo
cadastrais e topografico em N
dias
3 — Oficinas teméticas Prazo
em —
dias
ETAPA 3
4- Legislacéo Urbanistica Prazo
Especifica em S
dias
5- Complementacéo de Prazo
informacdes e avaliacbes | em N —
dias
6- Consultorias Prazo
complementares. em ]
dias
7- Elaboracéo do Prazo
Anteprojeto em |
dias
ETAPA 4
8 - Apresentacéo da Prazo
proposta a comunidade em I
dias
9 — Reviséo e ajustes da Prazo
proposta em —
dias
10 — Elaboragéo de Prazo
Projeto Executivo em m
dias
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6.1 Composicao da equipe e custo por hora/servico
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Formagao/ Tempo I?Q)Z?h Valor
Funcao Nivel Experiéncia Exigida Minimo de | Qtd. o Total
Formacéo eEs) previsto
Arquiteto e | Senior P-1 | Coordenacdo de estudos e projetos | >10 (dez) | 01 400 R$24.000,00
Urbanista multidisciplinares, englobando | anos
Coordenador especialmente as disciplinas
descritas nas atividades objeto do
contrato — a exemplo de elaboracéo
de planos diretores, projetos
urbanisticos, planos e projetos
relacionados a habitagcdo de
interesse social.
Arquiteto e | Pleno P-2 | Elaboracdo de estudos e planos|> 5 (cinco) |01 400 R$16.000,00
Urbanista urbanisticos, conservagéo ambiental | anos.
e de desenvolvimento urbano — a
exemplo de elaboragdo de planos
diretores, projetos  urbanisticos,
planos e projetos relacionados a
habitacdo de interesse social.
Arquiteto com | Sénior P-1 | Elaboracgao de legislagdo urbanistica | > 10 (dez) | 01 160 R$6.400,00
experiéncia anos.
em legislacdo
Socidlogo ou | Sénior |P-1 | Participacdo de planos ou projetos |> 10 (dez) |01 80 R$3.200,00
Antropélogo urbanisticos envolvendo mobilizacéo | anos.
e participacéo comunitéria
Assistente Pleno P- 2 | Participagdo de planos ou projetos|> 5 (cinco) |01 180 R$6.300,00
Social urbanisticos envolvendo mobilizacéo | anos.
e participacéo comunitéria
Bacharel em | Pleno P-2 | Participagdo em trabalhos que|> 5 (cinco) |01 90 R$3.600,00
Direito envolvam ac¢bes de regularizacdo | anos.
fundiaria e conhecimento em direito
urbanistico e/ou especializacdo em
direito urbanistico
Engenheiro Sénior P-1 | Elaboracdo de projetos de infra-|> 10 (dez) |01 100 R$6.000,00
Sanitarista ou estrutura urbana. anos.
Civil
Equipe técnica | Pleno P- | Realizacdo de levantamentos de|> 5 (cinco) |01 400 R$16.000,00
de Engenharia 2 campo anos.
para trabalho
de campo
Topdgrafo Pleno Realizar servicos de levantamento|> 5 (cinco) |01 300 R$9.000,00
topogréafico em campo anos
Cadista Pleno Realizar servicos de desenho em |> 5 (cinco) |01 180 R$5.400,00
programa gréfico anos
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6.2Servigos complementares e consultorias especializadas

Verba de R$20.000,00 (vinte mil reais) para contratacdo de consultoria especializada.

6.3Gastos com transporte, aluguel de equipamentos, publicacdes e etc.
Verba de R$20.000,00 (vinte mil reais) para transportes e aluguel de equipamentos
Verba de R$30.000,00 (trinta mil reais) para elaboracdo e confeccdo de 5.000(cinco
mil) Cartilhas DIREITO A CIDADE.

6.4Encargos e tributos.
Obs: na somatéria dos valores acima serd acrescido 20(vinte por cento)%,
referente a encargos e despesas operacionais.

6.5Valor total.

Orgamento Previsto
A previsdo de custos para o desenvolvimento deste trabalho, na forma de projeto
executivo é de R$199.080,00(cento e noventa e nove mil, e oitenta reais), conforme

valor estimado na tabela

Os precos propostos devem incluir todas as despesas diretas e indiretas necessarias a
completa prestacdo dos servicos, a exemplo de deslocamento, materiais, forca de
trabalho, equipamentos, instrumentos, taxas, impostos, seguros e contribuicbes

sociais, trabalhistas e previdenciarias, etc.

7. Viabilidade institucional, econémica e financeira.

7.1Recomendacdes para elaboracdo do Termo de Referéncia.

As diretrizes apontadas no item 4.4 Definicbes de conteudos, foram elaboradas
com base nas observacdes e levantamento de informacdes realizadas nos meses de
permanéncia da residéncia no local. Servem para um ponto de partida na elaboracéo
do Plano de Regularizacao da ZEIS Calabar / Alto das Pombas.

E recomendavel também a sintonia das equipes que v&o elaborar o Plano de

Regularizacdo, com o Plano de Regularizacdo Fundiaria do local, iniciada pela
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Prefeitura de Salvador no inicio de 2015, de forma a contemplar mais uma etapa do

processo de regularizagao da ZEIS.
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Levantamento da base legal para HIS:

LEI 3377/88, 8167/12 — LOUOS.

LEI 3.903/88 — Cddigo de Obras do Municipio.

LEI N° 3.592/85 — Dispde sobre o enquadramento e delimitacéo em carater preliminar
de Areas de Protecao Socio-Ecologica — APSE no Municipio de Salvador e estabelece

medidas para sua regulamentacédo definitiva e da outras providéncias.

LEIl 5.176/96 — Dispbe sobre a regularizacdo de edificagdes, parcelamentos do solo,
arruamentos, atividades e d& outras providéncias.
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LEI 5534/99 — Altera dispositivos da lei 3.903/88 que institui normas relativas a
execucao de obras no municipio de Salvador.

LEI 6.099/2002 — Disp0Oe sobre a concessdo de uso especial para fins de moradia,
alienagdo e avaliacdo de imoveis, cria o fundo municipal de habitagdo - FMH e dé&
outras providéncias.

LEI 7.186/2006 cbdigo tributério e de rendas do municipio de Salvador.

LEI 7.400/08 — PDDU - Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano.

LEI 7.719/2009 — Autoriza o poder executivo a adotar medidas visando a participacao
do municipio de salvador no programa minha casa minha vida.

LEI N° 8287/2012 - DispBe sobre a assisténcia técnica publica e gratuita no ambito da
arquitetura, urbanismo e engenharia para habitacdo de interesse social, voltada a
populacédo de baixa renda.
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9. Anexos.

9.1Mapas e fotos.

Fig. 04 — Piramide Etéria

W UF: Bahia W Distrito ou subdistrito: VITORIA
M Municipio: Salvador W Setor: 292740805270003
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Fonte IBGE 2010



Fig. 05 — Densidade Demogréfica
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Fonte: IBGE 2010

Fig. 06 — Moradores por Domicilio Ocupado
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Forte: INOE. Sincpea por Setores, Canso 2010

Fonte: IBGE 2010
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Fig. 07 — Mapa Usos — Levantamento de dados em campo
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Fonte: Residéncia AU+E, Equipe Calabar — Autor: Arqg. residente Paolo Pellegrino - Turma 2013 / 2014
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Fig. 08 —Mapa de Zoneamento do Uso do Solo
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Fig. 09 — Mapa de Morfologia

pres

Fonte: Residéncia AU+E, Equipe Calabar — Autor: Eng. residente Stefano Pisanu — Turma 2013 / 2014
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Fig. 10 - Tipologia das Construcdes

Fonte: Residéncia AU+E, Equipe Calabar — Turma 2013 / 2014
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Fig. 11 - Problemas de Manejo das Aguas Pluviais

Fonte: Residéncia AU+E, Equipe Calabar — Turma 2013 / 2014
Fg. 12 - Problemas de Manejo dos Residuos Sdlidos

TP e =l —

Fonte: Residéncia AU+E, Equipe Calabar — Turma 2013 / 2014
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Fig. 13 - Oficina Direito a Cidade

Fonte: Residéncia AU+E, Equipe Calabar — Turma 2013 / 2014
Fig. 14 — Atendimentos no Consultdrio de Arquitetura e Engenharia

Fonte: Residéncia AU+E, Equipe Calabar — Turma 2013/ 2014



TABELAS DA LEI 3.592/85 - APSE

ANEXO

AREAS DE PROTECAO SOCIO-ECOLOGICA — APSE - Lei N° 3.592/85

N° DE AREA LOCALIZACAO
ORDEM
01 Rocga da Sabina Chame-Chame
02 Calabar Centenério (Alterado pelo Dec.
03 Sao Lazaro 10.773/94)
04 Vale da Murigcoca Ondina
05 Alto da Alegria Vasco da Gama
06 Jardim Pituacu Rio Vermelho
07 Campinas de Brotas Pituacu
08 Baixa do Acupe Brotas
09 Engenho Velho de Brotas Brotas
10 Candeal Pequeno Engenho Velho de Brotas
11 Alto do Saldanha Brotas
12 Barreiro Brotas
13 Caxundé Boca do Rio
14 Baixa Fria Boca do Rio
15 Alto da Sereia Boca do Rio
16 Baixa do Tubo Rio Vermelho
17 Gantois Luis Anselmo
18 Bindculo Federacéo
19 Engenho Velho da Federacgéo
20 Federacéo Federacédo
21 Cosme de Farias Cosme de Farias
22 Jardim Imperial Boca do Rio
23 Lobato Suburbana
24 Saramandaia Pernambués
25 Pedra Furada Monte Serrat
26 Pernambués Pernambués
27 Alto das Pombas Federacédo
28 Pela Porco Barbalho
29 Alto do Sobradinho Federacédo
30 Novos Alagados Suburbana/Enseada do Cabrito
31 Nordeste de Amaralina Nordeste de Amaralina
32 Alagados Suburbana/ltapagipe
33 Beiru Beiru
Alto do Coqueiro Itapud
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QUADRO N° 01
PARAMETROS DE OCUPACAO DAS APSE - Lei N° 3.592/85

69

AREA DO LOTE CI)NCIEJIISEQ?&% N° MAXIMO DE
uso m?2 o PAVIMENTOS
> 125 0,50 1
(existentes) 0,40 2
0,75 2
de 125 a 64 0.60 3
RESIDENCIAL somente em lote de
esquina 1
<64 1,00
0,90 2
0,80 3
> 125 0,60 1
COMERCIAL (existentes) 34710 2
E de 125 a 96 15 1
0,40 2
DE 1,00 1
SERVICOS de 95 a 64 075 5
< 64 1,00 2

Obs.: Na “Area de Borda Maritima” estabelecida pela Lei n° 3.377/84 e nas demais areas

sujeitas a regulamentacao especifica, serdo observados sempre os gabaritos mais restritivos.
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9.2 POsters apresentados na defesa oral.

PRANCHA 01 — EQUIPE CALABAR - Diagndstico da Area.

PRANCHA 02 — EQUIPE CALABAR — Metodologia de Aproximacao e Fluxograma de
Atividades.

PRANCHA 03 — TRABALHO INDIVIDUAL — Apresentacgédo, Objetivos e a CAPHIS.

PRANCHA 04 — TRABALHO INDIVIDUAL — Diretrizes para a ZEIS Calabar / Alto das
Pombas.

PRANCHA 05 — TRABALHO INDIVIDUAL — Diretrizes para a ZEIS Calabar / Alto das
Pombas.

PRANCHA 06 — TRABALHO INDIVIDUAL — Diretrizes para a ZEIS Calabar / Alto das
Pombas



