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INTRODUGCAO

A Avenida Luiz Viana Filho - mais conhecida como Avenida Paralela foi
construida na década de 70, caracterizando-se como um canal alternativo de
acesso a cidade, e como elemento indutor do crescimento urbano naquela
direcdo.0 Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano - PDDU identifica-a como
um componente fundamental da estrutura urbana da cidade, um corredor de
transporte de massa, , capaz de induzir o crescimento das areas adjacentes e
articular as novas areas de expansao com o Centro Tradicional, Sub-Centros e
Nucleagdes de Atividades j& consolidadas.As dreas adjacentes s&o
consideradas como de Ocupagéo Prioritéria devendo-se garantir a alocagéo de
populacéo de baixa renda e otimizar os custos urbanos.

A partir da década de 80 o crescimento da Cidade em direcdo ao Norte do
Municipio, a intensificacdo da ocupagdo ao longo da Estrada do Céco - Ba
093, o crescimento do Sub-Centro Iguatemi, a melhoria das ligagées vidrias
com a RMS e a infra-estrutra existente, transformaram as terras as margens da
Av. Paralela em uma das areas mais valorizadas da cidade.

Analisando toda a extens@o ao longo da Avenida, pode-se constatar que a
mesma apresenta trés trechos distintos: o primeiro - Pernambués/CAB -
apresenta uma ocupacéao ja consolidada através de grandes areas residenciais
e de equipamentos de servigcos de grande porte lindeiros a via; o segundo
trecho - CAB/Rio Jaguaribe - representa um dos ultimos grandes macicos de
terra disponivel para ocupagéo, agregando elementos de valor ambiental e
paisagistico configurando-se como um importante espago estruturador da
cidade. O terceiro trecho - Rio Jaguaribe/Primeira Rétula do Aeroporto -
apresenta ocupagdes consolidadas por populagdo de baixa e média rendas
denominadas respectivamente de Malvinas e Mussurunga.

A potencialidade de desenvolvimento do segundo trecho, a concentragéo de
recursos ambientais existentes, e sua importancia no contexto da Cidade e da
RMS, levaram a PMS a rever e atualizar as politicas e diretrizes para esta
area, fundamentando-se no conceito de desenvolvimento sustentando.

Sendo uma drea desocupada de aproximadamente 1.130 ha, inserida no
tecido urbano, circundada pelo sistema viario macro da cidade e com
potencialidades econdémicas diferenciadas, vem sofrendo pressdes dos
diversos setores da economia.

Pode-se prever que a tendéncia de ocupagéo entre a Av. Paralela e a Orla
devera ocorrer por uma populagdo de média e alta renda, tendo em vista a
ocupacdo predominante hoje e a existéncia dos Loteamentos Patamares e
Costa Verde. Entre a Av. Paralela e a Estrada Velha do Aeroporto, a tendéncia
é que ai se instale uma populagéo de renda média, exceto nas proximidades
dos conjuntos habitacionais de Mussurunga, Fazenda Grande e da propria
Estrada Velha onde devera prevalecer ocupagdes de baixa renda.



As margens da Paralela ha uma real perspectiva de ocupag&o por grandes
empreendimentos.isto se deve ao valor do solo infra-estruturado e & legislagio
que a define como Corredor Linear de Uso Muiltiplo, onde é permitido um
elenco grande de atividades, com indices de ocupacéo elevados.

Do ponto de vista fisico a drea guarda homogeneidade morfolégica, ambiental
e paisagistica apresentando as seguintes caracteristicas:

— relevo acidentado com vales estreitos e largos, com elevagées que crescem
a proporgdo que se distanciam do mar, atingindo a cota 35, guardando
similitude com o perfil de toda a Cidade

- vegetacdo exuberante tanto nos vales quanto nas meias encostas e
cumeadas, com remanescente de Mata Atlantica em regeneraco.

- presenga da segunda maior bacia de drenagem natural da Cidade - Bacia
do Rio Jaguaribe, da qual fazem parte os rios Trobogi, Passa Vaca e
Mangabeira configurando uma rica malha de recursos hidricos com
inimeros alimentadores, sejam pequenos rios, riachos ou talvegues de
curso d'agua sazonal ou intermitente.

- guséncja total de ocupacdo, seja por uso residencial, comercial ou
institucional (equnpamentos de educacgdo e saude), exceto nas margens da
propria Avenida, onde comegam a surgir alguns empreendimentos;

- auséncia de infra-estrutura em rede, servigos urbanos. e sistema viario na
maior por¢do de area desocupada, exceto ao longo das vias que a
circundam.

A coexisténcia destes elementos resultam em um micro-clima singular, capaz
de amenizar o impacto das agressfes ao meio-ambiente em uma vasta
extenséo da Cidade.

A situacdo fundiaria da area esta caracterizada pela tutela de apenas trés
proprietarios, que consorciados, visam intervir na area, desmembrando-a, de
modo a possibilitar empreendimentos de diversos tipos, seja comercial, seja
residencial.

Solicitacbes junto & PMS para loteamentos comerciais e residenciais,
loteamentos fechados e grandes empreendimentos, vém se avolumando nos
ultimos 3 anos, o que denota uma pressdo intensa para desmembramento e
ndo para ocupagio imediata da drea. Logo a perspectiva de ocupagédo, nio
tem horizonte de tempo definido, devendo ocorrer por forca da oferta e da
demanda.

Considerando o valor ambiental e paisagistico da area, sua importancia no
desenvolvimento econémico da Cidade, as pressGes para parcelamento do
solo recente e a obrigatoriedade legal dos empreendedores em doarem 35%
de suas terras ao Municipio, tornou-se imperativo uma reavaliagdo do impacto
do crescimento da area e das definicdes de uso e ocupagéo.
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OBJETIVOS

1. OBJETIVOS GERAIS

Identificar as potencialidades atuais de uso e ocupacéo das grandes glebas
vazias de um lado (Miolo) e do outro (Orla) da Av. Paralela, bem como da
faixa de influéncia imediata ao longo da propria via;

Garantir o desenvolvimento sdcio-econdmico deste vetor de expansio da
cidade, otimizando os custos urbanos, incentivando a concentracdo de
ocupacdo na estrutura da cidade, resguardando para as atuais e futuras
geragdes a possibilidade de usufruir do patriménio ambiental que a area
detém:;

Garantir a protegdo dos recursos hidricos, da vegetacéo de valor boténico e
paisagistico e de qualquer elemento da natureza, responsavel pela
manutengao da ambiéncia da Cidade e particularmente da area em questao;

Definir um modelo de uso e ocupacdo, bem como de sistema viario
estrutural, para todo o macico de terras disponiveis no universo de estudo,
assegurando a preservagao dos recursos ambientais.

.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

Compatibilizar as intervengGes nas glebas vazias com as definigdes
contidas no Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano-PDDU, na Lei de
Ordenamento do Uso e Ocupagéo do Solo - LOUQS, nos trabalhos Plano de
Ocupagdo para a Area do Miolo, Sistema de Areas Verdes e Plano de
Estruturacéo da Orla, bem como nos estudos e decretos do sistema viario
basico;

Direcionar a ocupagédo do lado do Miolo, para habitagdo popular e
equipamentos comunitarios, necessarios a consolidacéo urbana, conforme
preconizado no Plano do Miolo e permitir ocupagéo por populagéo de renda
mais alta, s margens da Paralela, vinculadas as solicitagées de mercado,
ndo requerendo agdes especiais da Administragéo Publica;

Direcionar a ocupacéo do lado da Orla para habitacdes de portes medio e
alto, de modo a otimizar os equipamentos e infra-estrutura urbana

existentes, conforme indicacées do Plano Diretor;

Permitir a utilizacdo da faixa de influéncia da Av. Paralela.de mo.c!o. a
otimizar os custos urbanos, de forma compativel com sua capacidade viaria.



e garantir a fluidez no trafego de passagem pela area, assegurando
flexibilidade nos deslocamentos internos;

* possibilitar fisicamente a implantagédo de transporte publico de passagem
integrado ao sistema existente;

o estabelecer um modelo de gestdo para a érea, de modo que haja um
controle diferenciado das intervengoes.

Com base nestas diretrizes elaborou-se um modelo fisico de ocupagéo.

As greas ocupadas dentro do universo de estudo foram consideradas como
areas de influéncia, ndo devendo sofrer alteragdo quanto a legislacdo em
vigor. Por outro lado, o grande macigo desocupado foi qualificado e delimitado
como uma Area de Protecdo aos Recursos Naturais-APRN, figura da Lei de
Uso do Solo que melhor retrata a potencialidade desta area. Assim sendo, o
modelo proposto trata exclusivamente deste espaco, agora denominado APRN
da Bacia do Rio Jaguaribe, que esquematicamente configura-se da seguinte
forma:

» Areas Edificaveis - localizadas nas faixas mais altas do relevo, onde pedem
ocorrer intervengdes de ocupacédo. Sdo as areas de uso predominantemente
residencial e de predominéncia de uso comercial e de servigos no caso do
Corredor de Uso Multiplo C-7;

e Areas de Preservacdo Permanente - localizadas nas encostas e vales
permeiam as areas edificaveis em todo o relevo da APRN. Ndo podem
haver construgcbes fechadas e permanentes, mas apenas intervengdes
suporte ao lazer passivo, de modo a preservar as areas verdes e 0s
recursos hidricos;

e Area de Preservagdo Controlada - Sdo grandes concentrages de &reas
onde a vegetacdo e os recursos hidricos tém papel preponderante, para
onde deverdo ser prejetados parques publicos, espagos para usos
institucionais ou de apoio as areas residenciais;

¢ Indica-se também nesta APRN um sistema de circulagéo que articula pelos
vales e meias encostas os macicos edificaveis. As ligagbes diretas com a
Av. Paralela restringem-se exclusivamente ao Corredor C-7, de modo a
evitar intersegdes e conflitos com esta via expressa;

A proposta de lei apresentada, em anexo, reflete as definicbes deste modelo
compatibilizando-o com os elementos e terminologia da Lei do Uso do Solo.



O conhecimento da area, através de bases cartograficas, dados socio-

econdmicos, identificagdo dos recursos hidricos e botanicos e sucessivas

visitas a campo, evidenciou sua importancia ambiental seu comprometimento

com a drenagem natural da Cidade, resultando na definicdo dos seguintes

principios:

e garantir o desenvolvimento sustentavel da area, compatibilizando sua
preservacao ambiental e equilibirio ecolégico com seu desenvolovimento
econémico;

e ter como referéncia o Planejamento Estratégico, considerando os diversos
interesses sobre a area, garantindo espagos de expressdo e participacdo
dos diversos setores sociais envolvidos nas decisdes;

o assimilar as experiéncias técnicas e politicas, bem como estudos, planos e
projetos pré-existentes:

Apds um processo de discussdo, do qual participaram os demais orgdos da
Administracdo, os proprietérios das terras e entidades ambientalistas,
elaborou-se um elenco de diretrizes e propostas, visando orientar o uso e a
ocupagao do solo, possibilitando seu desenvolvimento econémico, aliando-os
a protegdo dos elementos suportes ao meio-ambiente, e & otimizagdo dos
custos urbanos.

Sinteticamente s&o as seguintes as diretrizes especificas:

e garantir a preservacdo desta area da cidade como um espago peculiar de
valor ambiental e paisagistico;

® garantir a fluidez da drenagem natural da grande bacia hidrografica do Rio
Jaguaribe, em que se insere;

® Qarantir a potencialidade socio-econdmica e de desenvolvimento da area
através da adogdo de parametros urbanisticos que mantenham as
densidades, areas construidas e populacGes previstas anteriormente;

° garantir a peculiaridade da area permitindo a ocupagao apenas nas cotas
mais elevadas do relevo, e nas encostas onde a vegetacao seja inexistente

Ou inexpressiva;

° alterar os atuais parametros de ocupagéo, tornando-os mais permissivos, de
modo a compensar as perdas do potencial de areas a serem construidas
Nos espacgos preservados;

e concentrar as areas publicas nas areas de vegetagéo mais significativas, e
promover sua utilizacao;

s garantir um sistema de vias para a circulagédo de veiculos publicos e
privados, de modo a possibilitar a circulagao a ser demandada,



2. METODOLOGIA

2.1. PRESSUPOSTOS METODOLOGICOS

As transformagbes por que tem passado a cidade e o pais nos ultimos anos, as
mudangas sociais de que somos atores e espectadores, consolidadas na
Constituicdo de 1988, na Lei Organica do Municipio de Salvador de 1990 e
nos instrumentos juridico-urbanisticos que estas apresentam como
possibilidades para a Reforma Urbana, exige um procedimento de contetido
mais democratico.

A atualizaggo do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, a reviséo do
Sistema de Areas Verdes e da Lei de Uso do Solo, em andamento, justificam a
experimentacdo metodolégica aqui considerada piloto e referencial, além de
estar respaldada em experiéncias do Planejamento Estratégico.

As inumeras solicitages para implantagdo de empreendimentos habitacionais
e de comércio e servigo de grande porte; a existéncia de estudos e planos n&o
institucionalizados ; a aprovagéo de novas leis de alcance local, a exemplo da
que cria o Corredor de Uso Multiplo C-7, o mais permissivo da cidade, e
enquadra como tal a Av. Luiz Viana Filho-Paralela, indicam a presséo por
ocypagéo e a intensidade com que esta vai ocorrer na area em questao, nos
proximos anos.

Por outro lado, a emergente questdo ambiental, considerada como conteudo
intrinseco no pensar sobre a cidade e para as agOes administrativas que
recaem sobre o espago urbano; as caracteristicas da area e a potencialidade
que apresenta por encontrar-se, ainda, na maior parte com suas
caracteristicas ambientais “in natura’, bem como, o fato da propriedade
fundidria concentrar-se em maos de poucos proprietarios com alto grau de
organizacdo, o que favoreceria possiveis entendimentos e negociagbes entre
estes e a administragdo publica, definiram a opgéo por uma abordagem
diferenciada, que contemple as potencialidades da area, predominantemente
econdmicas e ambientais-paisagisticas.

E m linhas gerais, estes sdo os fundamentos que delinearam a metodologia
que considera-se experimental, ja que muito menos elaborada, a principio, e
muito mais aberta, em construgdo, apontando novas perspectivas para a
gestao do urbano.

A medida administrativa inicial de formar uma equipe técnica com profissionais
do CPM e da SEMADE, e posteriormente criar , através de decreto, um grupo
de trabalho composto por representantes do CPM, SETHA, SEMADE, SUCOM
e SMTU, sob a coordenacdo do primeiro , reforga o processo democratico de

planejar.



2.2 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Considerando que este trabalho partiu da necessidade de se rever a
legislac&o em vigor, notadamente as diretrizes contidas no Plano Diretor e as
normas contidas na Lei de Uso e Ocupagdo do Solo, ndo se definiu
previamente uma metodologia, mas buscou-se perseguir meios de
investigacdo e de participacdo dos agentes envolvidos. Desta forma as
atividades foram se desenvolvendo & proporgdo que se ia conhecendendo o
espaco fiisico e sua implicagbes para a cidade e para a administragdo
municipal.

Sinteticamente percorreu-se as seguintes etapas:

Etapa 1 - Reconhecimento inicial do universo a ser estudado, através de
aerofotos e visitas a campo. Compreensédo do papel que a area representa
para a Cidade, segundo o Plano de Desenvolvimento Urbano, o Plano de
Ocupagéo para o Miolo, e o Plano de Estruturagéo da Orla, bem como a
legislagdo em vigor e demais estudos, planos e projetos em andamento.
Elaboragéo de mapas tematicos e definigdo peliminar do limite do universo de
estudo.

Etapa 2 - Definicdo preliminar dos principios e diretrizes, através de
discussdes entre 0 CPM e a SEMADE, ficando evidenciado o valor ambiental e
paisagistico da area versus sua potencialidade econdémica:;

Etapa 3 - Elaboragdo da primeira proposta pautada nas definicdes dos
modelos de ocupagdo existente nos planos acima citados, no reconhecimento
da area e nas tendéncias de crescimento identificadas;

Etapa 4- Apresentacdo de um diagndstico preliminar para os orgdos da PMS
que relacionam-se com as questdes que envolvem a area, tendo como
consequéncia a formagao do Grupo de Trabalho;

Etapa 5 - Apresentacgédo pela SEMADE de um Modelo Fisico de Ocupagéo com
pontos divergentes da proposta inicial, priorizando-se as variaveis ambientais.
Etapa 6- Discussées internas do Grupo de Trabalho com troca de
informagGes, opinibes e idéias, visando ajustar os pontos de conflitos,
buscando-se uma proposta consensual. Montagem de um novo Modelo
abordando basicamente 3 aspectos: uso e ocupagdo do solo, sistema viario e
circulagdo e areas de preservagao;

Etapa 7- Abertura do processo de discussdo publica através de apresentacéo
do Modelo Resultante com a participagdo de agentes sociais e econdmicos
que atuam e constroem o espago urbano.

Etapa 8 - Reunides com os grupos empresariais que pretendem intervir na
area, buscando-se compatibilizar os interesses, reavaliando a proposta
apresentada pela PMS.

Etapa 9- Elaboragéo do Modelo de Uso e Ocupagéo e respectivas minutas de
lei, que transformardo as propostas indicadas em instrumento normativo.



3. CARACTERIZACAO

3.1. USO E OCUPAGAO DO SOLO

3.1.1. O Entorno

Por encontrar-se a area de estudo em sua maior extensdo desocupada,
considera-se fundamental para sua compreens&o, quanto a tendéncia de
ocupacgao, a observagéo do seu entorno imediato, sua insergcéo na cidade e na
regido metropolitana.

Considerada pelo PDDU como area de reserva para ocupacao habitacional,
insere-se parte na area do Miolo da cidade e parte no trecho Patamares/Piata
(Orla Maritima de Salvador).

O Plano de Ocupagéo para area do Miolo caracteriza-a como receptora de
diversos segmentos de renda da populacdo, que buscam espaco para sua
fixacdo na cidade, tendo sido na década de 70 a macro-area da cidade de
maior taxa de crescimento (14,0% aa). Em 1970 esta area continha apenas
75.000 habitantes, em 1980, 282.000 (SEPLAM, 1985) e em 1994 passou para
672.935 hab (CPM, 1994), o que representa 28% da populagéo total da
cidade. A sua densidade territorial de 9,3 hab/ha em 1970, atinge 59 hab/ha
em 1983, sendo em 1994 de 94,5 hab/ha, o que significa um acréscimo em
torno de 60% de sua populagéo na ultima década.

A ocupacéo do Miolo se da tanto de forma espontanea, com aita densidade e
populacéo de baixa renda, quanto de forma programada, seja por loteamentos
com baixa densidade e lotes padrdo entre 250 e 360 m?, seja por chacaras que
ocupam grandes glebas, de proprietarios com renda média e alta. Ha ainda os
conjuntos habitacionais, com baixa verticalizagéo e densidade ocupados por
populagéo de renda média e baixa.

Os terrenos mais caros s&o aqueles proximo ao Sub-centro do lguatemi, e em
segundo lugar os da &rea ora em estudo, as margens da Av. Paralela. Logo
pode-se prever uma tendéncia natural de ocupagéo nesta area por uma
populacdo de renda média e baixa, exceto nas proximidades da Av. Paralela
onde a infra-estrutura existente leva a valorizagéo dos terrenos lindeiros.

A macro-area da Orla Atlantica da cidade tem na proximidade com o0 mar sua
maior refeféncia ambiental e cultural, que se rebate no espago fisico, e na
ordem sdacio-econdémica.

Todo o trecho da Orla Atlantica da cidade, da Barra a ltapua foi durante a
década de 80 objeto especifico de estudos e intervengdes, com vistas a dar
suporte a intensificagdo do uso e ocupagdo desta area da cidade, que ja se
encontra conurbada com bairros do municipio de Lauro de Freitas,
notadamente apds a implantagéo da Linha Verde - ligaco viaria que atravessa



todo litoral do estado. Enfim, trata-se de um vetor de crescimento, que ao lado

da cidaqe historica da suporte ao turismo e ao lazer, tradicionalmente
referenciado pelo mar.

Ao lado da beleza especifica do contorno de um litoral atlantico com mais de
25 km de extens&o, da sensivel estrutura geo-hidroldgica e de vegetacéo
ainda nativa em algumas dreas, a valorizagdo imobilidria, e a tendéncia cada
vez maior de ocupagéo por usos habitacionais, de comércio e servigos, torna a
Orla Atléntica espago elitizado dentro da cidade para onde se prevé ocupagéo
por populagéo apenas de rendas A e B. Excegbes sido identificadas através de
bolsGes de baixa renda, consolidados através de processos de invasdes,
representando 56% da populagdo total ja alocada, reflexo da estrutura de
renda da cidade. Estas populagdes estdo concentradas em Itapud, Boca do
Rio, e nas Malvinas.

A Orla Atlantica de Salvador possui hoje 578.126 habitantes nas RegiGes
Administrativas que a compde, uma densidade de 49,24 hab/h, que representa
cerca de 24,5% da populag&o total da cidade, que é de 2.359.758 segundo
estimativa do CPM. Mantidas as tendéncias naturais de crescimento da cidade
a area de estudo também viria a ser ocupada por populagéo de média e baixa
renda. No entanto, o perfil da propriedade das terras, bem como, a valorizacéo
imobilidria que se deseja imprimir, certamente levara esta drea a ser ocupada
apenas por uma populagdo de renda média e alta.

3.1.2. A Area de Estudo

A égrea de estudo caracteriza-se por um grande macico de terras vazias e
algumas concentragées de ocupagdo, circunscritas em limites fisicos bem
definidos, com caracteristicas de uso e ocupagéo diferenciadas,.permitindo,
para efeito de estudo, a identificacdo deste universo em quatro sub &areas
(planta 02).

_Situada entre a Av. Paralela e a Estrada Velha do Aeroporto, esta area
apresenta-se na sua maior parte desocupada.

Ao longo da Estrada Velha do Aeroporto, encontram-se sitios e chacaras,
enquanto que proximo a Av. Paralela estdo os conjuntos habitacionais para
populagao de renda média.

A tendéncia atual de ocupacédo direciona-se para uma populagdo de renda
mais alta

do que as ja existentes, tendo em vista sua localizagdo préxima a Av. Paralela,
conforme previsdo do PDDU.

Encontra-se aprovado para esta area um projeto de empreendimento de lazer
de grande porte, o Parque das Aguas, que devera gerar impacto no ambiente,
na valorizacdo imobilidria das terras, na estrutura viaria e no trafego.



O relévo entremeado por grotdes atinge a cota 45, exceto nas proximidades
de Mussurunga, onde uma grande area desocupada encontra-se na cota 10.

Situada entre as Avenidas Pinto de Aguiar, Orlando Gomes, Paralela e a

adutora da Embasa, esta sub-area € um grande macigo vazio, cujo relevo
atinge a cota maxima de 30m, abrindo espaco para 2 grandes vales.

Nesta area esta prevista a implantagéo de um empreendimento de loteamento
e urbanizagéo integrada, abrangendo uma area de 101 ha, com capacidade
para absorver uma populagdo de aproximadamente 47.500 habitantes. (PMS -
SEPLAM, 1988).

As areas ocupadas séo os Loteamentos Costa Verde e Patamares e ambas as
margens da Av. Pinto de Aguiar.

O Costa Verde, tem um tragado organico, desenvolvendo-se ao longo de vias
de cumeada, a maioria terminando em “cul-de-sac’, e com lote médio de 1.300
m?2. Praticamente todo ocupado, apresenta caracteristicas unicas na cidade,
que valorizam as areas verdes e preservam os vales e meia encosta. E
considerado de alto padrao sendo ocupado por uma populagéo de alta renda,
um local de exemplar qualidade de vida e moradia.

O Loteamento Patamares, apesar de aprovado na década de 70, encontra-se
nao consolidado em sua maior extenséo, podendo ja ser considerado objeto de
reloteamento. Apresenta-se em lotes minimos de 2.000 m?, desenvolvendo-se
em tracado organico pelas cumeadas, preservando os vales e meias encostas,
e uma morfologia original formada por sucessivas colinas.

Os conjuntos dos Contabilistas e dos Securitarios localizados na Av. Pinto de
Aguiar, caracterizam-se por uma tipologia de médio padrdo, é ocupado por
populagao de renda média, com tragado geomeétrico linear.

Esta € a unica sub-area predominantemente ocupada embora ainda contenha
alguns espagos vazios. De um lado esta o Conjunto Habitacional Mussurunga
e do outro a invasdo das Malvinas ou Bairro da Paz.

A ocupacao das Malvinas, ocorreu na década de 80, a partir de um processo
de invasao, consolidada por intervengdo do Governo Estadual e com projeto
de urbanizagdo elaborado pela PMS. Abrigando 30.000 habitantes. reforca a
tendéncia de Itapua em se tornar um grande bolsdo de populagcdo de baixa
renda, segundo o Plano da Orla. No entanto a valorizagéo desta area,
notadamente da faixa de 200 metros de largura lindeiros a Avenida Paralela,
certamente provocara a expulsao gradativa da populagéo ali residente.

Esta previsdo encontra respaldo ao tomar-se conhecimento da existéncia, na
PMS, de 6 processos em tramitagdo propondo loteamentos e parcelamentos



nas areas vazias configurando uma forte presséo para ocupago.
Outras invasGes em processo de .consolidagéo e loteamentos populares de

padrGes tipolégicos mesclados. As margens da Avenida Orlando Gomes
percebe-se ocorréncia de condominios fechados de renda média.

Sub-Area C -7

Superpbe-se as trés sub-dreas anteriores a Concentragdo Linear de Uso
Muiltiplo- C-7, representada por uma faixa de 200m de largura em ambos os
lados da Av. Paralela com permisséo para implantacdo de todos os usos
agrupados na LOUOS e indices urbanisticos (IlU e 10) mais elevados,
estabelecendo-se assim maior permissividade de usos do que as Zonas
Residenciais em que se insere.

Logo, a institucionalizagdo desta Concentragdo, muda o perfil de ocupacéo
previsto para este corredor de trafego, transformando-o no mais permissivo da
Cidade. Se por um lado isto otimiza ao maximo os custos urbanos, por outro
transforma um espago de singular valor paisagistico, inclusive entrada da
cidade para o turismo, em uma rodovia de comércio e servicos de grande
porte.

Encontra-se em tramitagcdo na PMS, vaérios processos para implantagdo de
usos mais permissivos localizados na C-7, sobre as quais se aplica a contra
prestagéo estabelecida na Lei Organica do municipio de Salvador de 1990 e
regulamentada pelo Decreto n® 10.772 de 17 de agosto de 1994.

Esta sub-area abriga os seguintes empreendimentos habitacionais:

Regiéo do Miolo
Parte de Mussurunga
Parte do Conj. Trobogy/ Mocambo
Parte do Cond. Vivendas do Rio
Parte do Conj. Habitacional Vila dos Flamboyans
Condominio Lagoa Verde
Condominio Amazénia (Imbui);

Regiéo Imbui/ Jaguaribe/ Parque de Exposi¢cées
Condominio Rio das Pedras (Imbui)
Condominio Vila de Imbui

e os seguintes empreendimentos do Comércio e Servigos e Institucionais:

Regi&o do Miolo
Sub Estacao da Coelba
Almoxarifado Central da Secretaria de Saude do Estado
CHESF
CAB
COELBA
Serv. Federal de Processamento de Dados
Correio da Bahia



Lado Imbui/ Jaguaribe/ Parque de Exposi¢bes
SMUS - Ministério do Exército
Administrac&do do Horto Florestal
Superintendéncia do Centro Administrativo - SUCAB
Parque de Exposicoes



3.2. CONDICIONANTES AMBIENTAIS

3.2.1. Condicionantes Geolégicos

A area é predominantemente constituida por rochas cristalinas pré-
cambrianas, j& num elevado estagio de decomposi¢cdo. Dados de pogos
indicam que a capa de alteragdo do cristalino, de natureza siltico-argilosa,
pode atingir mais de 30m em profundidade. Em sua evolugdo geoldgica as
rochas desse embasamento foram seccionadas por extensos fraturamentos em
conjuntos quase-ortogonais, orientados nas diregées principais ENE e WSW.
Tais feigdes estruturais controlaram a modelagem da morfologia de morros
equidimensionais de topos planos e vertentes ingremes que caracterizam
muito do relevo da Regido Metropolitana do Salvador (RMS). Controlam
também a configuracédo da densa rede de drenagem superficial da regio.

Ao longo dos principais rios e riachos da area, ocorrem pequenas coberturas
de sedimentos fluviais areno-argilosos, que representam materiais
retrabalhados da propria alteracdo do embasamento. Além disso, em funcéo
de duas grandes invasdes marinhas quaternarias, desenvolveram-se amplos
terracos de composicdo arenosa, cujos testemunhos estdo registrados no
Mapa Geoldgico. Na transgressé&o pleistocénica, cujo maximo se deu a mais de
120.000 anos, o mar alcangou uma elevagao de 8+2m acima do nivel atual. Na
transgresséo holocénica, cujo maximo é de 5.100 anos atrds, o mar alcangou
5m acima do nivel atual (Bittencourt et al.,1979). Os maximos niveis
alcangados restringem as posi¢des do topo desses depositos marinhos. Por
causa da composicdo dominantemente arenosa, esses depositos se
caracterizam por possuir uma vegetacéo bastante rarefeita. Campos de dunas
resultantes do retrabalhamento pelo vento dos depodsitos de terragos que
também ocorrem na area (Planta 03).

3.2.2. Condicionantes Hidrologicos

O embasamento cristalino fraturado com seu manto de intemperismo e os
depdsitos quaternanos fluviais, marinhos e continentais constituem um sistema
aquifero unico, porém heterogéneo e anisotrépico. E um sistema complexo, de
dificil exploracdo. Dados fornecidos pela Companhia de Engenharia Rural da
Bahia - CERB indicam um alto indice (acima de 30%) de pogos “secos” ou de
vazdo insuficiente para exploragdo. Em muitos desses insucessos 0S pogos
ndo atravessaram fraturas no embasamento a &agua sendo suprida,
principalmente, pelo manto de alteragdo de alta permeabilidade. Em zonas
densamente fundilhadas efou capeadas por depositos arenosos a
produtividade dos pogos é elevada, comparavel a de aquiferos de rochas
sedimentares.



A partir de dados dos niveis aflorantes da agua subterranea, constantes nos
mapas da R.M.S. na escala 1:2.000 elaborados pela Companhia de
Desenvolvimento da Regiéo Metropolitana de Salvador - CONDER, e de
alguns dados de pogos da area, foi construido o mapa da topografia do lengol
freatico. Ele serve entre outras coisas, para indicar-o padrio de movimentagao
natural da 4gua subterranea na area. Verifica-se, de partida, que ha uma forte
correlagéo entre os niveis estaticos no aquifero € a topografia do terreno. Além
disso, pode-se inferir do mapa e da correlagdo apontada, que as areas de
niveis piezométricos elevados (acima de 7,0m h nivel topografico de 30m)
correspondem as regiées de recarga ou de entrada natural de agua no
aqwfero As dreas de potenciais mais baixos (abalxo de 5,0m) correspondem
as zonas onde dominam saidas naturais de agua, seja pela alimentagdo das
correntes superficiais, seja por evaporagéo ou evapotranspiragdo. Esse fato se
reflete, por exemplo, no desenvolvimento de uma vegetagcdo mais exuberante
nas vertentes e baixadas de vales.

A constituicdo litolégica, o relevo e o padrdo de circulagdo natural da agua
subterranea e seus efeitos constituem elementos de natureza restritiva para as
formas de uso que podem ser dadas para as terras da area estudada.
Naturalmente, para uma quantificagdo mais precisa de possiveis perturbacées
geo-ambientais dessa area, seria preciso considerar toda a bacia de
drenagem em seu contorno. (Planta 04).

3.2.3. Recursos Hidricos Superficiais e Drenagem da Bacia do Rio
Jaguaribe.

O rio Jaguaribe possui uma area de drenagem de aproximadamente 58 km?, é
formado pela confluéncia dos rios Aguas Claras e Cabo Verde, ambos com
suas nascentes proximas a regido de Piraja e desagua na Praia de Piata. Além
desses, os principais afluentes do rio Jaguaribe sdo os rios Campinas,
Trobogy, Mocambo, Passa Vaca e Mangueiras. Uma parte de sua bacia fica a
montante da Av. Paralela (Miolo) e a outra entre a avenida Paralela e a Orla
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Através da resolucdo do CEPRAM, de 17 de marco de 1977, esta bacia tem a

seguinte classificagdo: Classe3 - rio Jaguaribe e afluentes da nascente até a

avenida Luiz Viana Filho; e Classe4 - rio Jaguaribe e afluentes da avenida Luiz
Viana Filho até a foz.

Além dos efluentes sanitarios provindos dos assentamentos humanos
existentes na drea da bacia (parte dos esgotos produzidos na area do Miolo
s&o coletados, transportados e tratados em sistemas independentes operados
pela EMBASA), existem outras fontes de poluigdo que contribuem para a
alteracéo da qualidade das aguas e da drenagem natural da bacia, tais como
pequenas industrias localizadas no Distrito Industrial Urbano - DINURB, bem
como o antigo lixdo e atual aterro Canabrava, onde s&o depositados oS
residuos sélidos de Salvador.
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Intervencdes atraves de medidas preventivas e corretivas no sistema natural
de drenagem deste rio e seus afluentes tornam-se necessarias. As calhas dos
mesmos vém se reduzindo gradativamente em funcéo do forte assoreamento
provocado pelo material despejado, onde, além dos efluentes industriais e
domeésticos, sdo langadas grande quantidade -de 4ixe € material resultante de
movimentag&o de terra realizadas por diversos tipos de empreendimentos
(privados e publicos), bem como erosdo de morros e encostas devido a
devastacéo da cobertura vegetal e a ocupacéo desordenada.

Como consequéncia, surgem problemas de inundagbes e alagamentos de
areas marginais a bacia, colocando a populagéo que reside no seu entorno em
condigbes de insalubridade, além de implicar no gasto de vultosos recursos
financeiros pela Administracdo Municipal em obras de drenagem e
recuperacao ambiental.

3.2.4. Caracterizagdo Botanico - Ecolégica

Os sistemas vegetais existentes na cidade do Salvador vém sofrendo inimeras
alteragbes de carater quantitativo (reducéo significativa da cobertura vegetal
original) e qualitativo (extingdo de espécies, reducdo da diversidade floristica,
introducéo de espécies exdticas que competem com as espécies nativas etc).
Isto resulta na modificacdo acentuada da fisionomia, composicdo e ecologia
dessas massas vegetais, que repercute no microclima, nos padrées de
drenagem. nas populacdes de animais associados e consequentemente,
dispara processos erosivos, de diminuicdo de recarga do lengol freatico, etc,
reduzindo a saude ambiental da cidade como um todo e a qualidade de vida
de sua populagdo. Estas transformagdes sdo o produto de mais quatro séculos
de intervenc&o humana sobre 0s ecossistemas caracteristicos onde a cidade
se implantou. (Bandeira, 1994).

A area-objeto em estudo, constitui-se em um dos ultimos remanescentes
continuos na area urbana do bioma Floresta Tropical, que se estendia ao
longo do litoral brasileiro e que hoje representa menos de 5% do total da
cobertura original. No ambito do municipio de Salvador apenas a area rural, o
Parque Séo Bartolomeu/ Piraja e o Parque Metropolitano de Pituagu podem se
encontrar vegetagao representativa desse ecossistema, mas em diversos
estagios de regeneracao.

A cobertura dominante da area é relativamente uniforme do ponto de vista
fisionémico e de composicéo floristica. A vegetacao que cobre os topos dos
morros e encostas constitui-se numa Mata Ombréfila Secundaria com |
palmeiras (Aftalea sp., etc.) resquicio de uma Mata Ombréfila Densa (Mata
Atlantica), que outrora espalhava-se por toda regido de Salvador e Recéncavo.
Os vales umidos, as lagoas e outros corpos d'agua apresentam uma
vegetacdo caracteristica, constituida basicamente de macroéfitas aquaticas,
principalmente das familias Araceae (Montrichardia sp./ aninga), Nympheacea
(Nymphea sp.) e Poaceae (gramineas); espécies de outras familias ocorrem,
porém, sao pouco abundantes.



A Mata Ombrdfila Secundaria apresenta-se nos trés estagios de regeneracao:

1. Inicial - em trechos recentemente antropizados ou de solo muito lixiviado,
cobrindo algumas areas ao sul da Avenida. A vegetacdo possui fisionomia
herbaceo-arbustiva (mirtaceas, euforbiaceas, poligonaceas, melastomataceas,
etc.) de porte baixo, com altura inferior a 5 metros; apresenta poucas espécies
de epifitas (briéfitos, pteriddfitos e liquenes); a serapilheira € uma camada fina,
quando existente; espécies pioneiras abundantes: auséncia de sub-bosque;
poucas espécies arbbreas ou arborescentes; algumas remanescentes da mata
original.

2. Médio - fisionomia arbérea e/ou arbustiva predomina sobre a herbacea;
altura das arvores de no maximo 15 metros; sub-bosque presente; cobertura
arbdrea apresentando individuos emergentes (principalmente, Attalea, Sp. ou,
em alguns trechos, Elaeis guineensis); serapilheira presente; a diversidade
bioldgica & significativa; maior nimero de epifitas do que o estégio inicial
(pteriddfitas, bridfitas, araceas, bromeliaceas, etc.); nos trechos onde ha
intensa penetracdo de luz ocorre a colonizacdo por espécies helidfilas
(ciperaceas - “tiririca”); além disso a lixiviagéo intensa do solo, possibilita a
colonizag&o por algumas espécies adaptadas a solos acidos.

3. Avangado - Estagio dominante na é&rea (representa mais de 80% da
cobertura vegetal ainda existente), embora o crescente nimero de queimadas
€ a exploracéo seletiva de espécies madeireiras da mata, realizadas por
moradores das adjacéncias, venham diminuindo a velocidade de regeneragéo
das massas de vegetacdo desse estdgio. As margens dos vales e corpos
d'agua, e as encostas (tanto ao norte quanto ao sul), sdo as areas que
apresentam maior densidade de vegetacdo em estagio avangcado de
regeneragao e onde as arvores apresentam maior crescimento. Nesse caso, a
fisionomia arbérea é dominante sobre as demais espécies emergentes.
Ocorrem com diferentes graus de intensidade; epifitas (Hohembergia
sp./gravata, etc.); e trepadeiras herbaceas abundantes (Phyflodendron sp.,
etc.), serapilheira abundante; diversidade bioldgica grande; estratos herbaceo,
arbustivo e um notadamente arbéreo.

A cobertura vegetal possibilita a criagdo de inumeros nichos ecolégicos para
espécies dos mais diversos grupos de vertebrados (répteis, aves e mamiferos)
e invertebrados (insetos, etc.), sendo a mesma mantida por esta fauna através
dos agentes polinizadores e dispersores de frutos e sementes que permitem a
reproducdo da floresta. Apesar de ser um ecossistema urbano sujeito as
pressbes de ocupacdo - e com isso a reducdo e modificacdo de habitat e
consequentemente de biodiversidade - e a caga por moradores das
adjacéncias, a area em questdo apresenta entomofauna relevante, a ave-fauna
é bastante representativa, a mastofauna & constituida de ourigos-cacheiros,
sarigués, saguins, ratos silvestres, tatus e raposas, os répteis s&o comuns na
area principalmente os lagartos (calango-verde, camaleéo, teil/Lacertilia) e ha
ocorréncia de varios tipos de cobras (sucuri, jararaca e malha-de-sapo).
Todavia, de maneira geral, a fauna se encontra ameagada no ambiente
urbano, em consequéncia dos motivos ja expostos.(V & S, 1994).



Tendo em vista o potencial ambiental ainda existente na area, representado
pelas condigbes de vegetacdo e fauna associada e suas inter-relagoes, além
das condigbes geo-morfologicas, de solo, topografia e recursos hidricos, a
necessidade de se estabelecer restricoes de ocupacao que assegurem a
adocdo de um modelo de urbanizacdo da area que permita a manutencdo do
maximo das caracteristicas ambientais desejaveis da mesma & uma premissa

basica para qualquer planejamento urbano que se quer ambientalmente |
equilibrado. Deve-se destacar também que do ponto de vista paisagistico |
formal, a 4rea é representante Unica em Salvador, da combinacéo, as vezes |
surpreendente ao passante, do verde e das aguas; onde as lagoas, vales e

brejos intercalados por macicos e cercados por vegetacdo exuberante
insinuam o retorno ao sagrado e um encantamento visual, de contemplacéo

estética, que no ambiente da urbis vai se tornando cada vez mais raro (Planta
05).

3.2.5. Abastecimento de Agua e Esgotamento Sanitario

Segundo o Plano Diretor de Abastecimento de Agua da Grande Salvador
(1981) a area em questdo é componente do setor de abastecimento do
reservatdorio R 4 N (via Cia / Aeroporto, proximo a Sao Cristovao) a ser
construido.

A aducéo a este setor reservatorio esta previsto para ser realizado através de
derivacdo na adutora da ETA Principal. Atualmente, o abastecimento de agua
se da através das linhas-tronco da Orla e da Av. Paralela.

Quanto ao esgotamento sanitario, € parte componente do Subsistema |« ¢
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Jaguaribe do Sistema de Esgotamento Sanitario de Salvador.

A area entre a Av. Paralela e a Orla esta prevista para ser esgotada atraves de
redes coletoras, interceptores e estacoes elevatorias com reversao dos
esgotos para a Estacdo de Condicionamento Prévio e dai para o Emissario
Submarino do Rio Vermelho. Para o montante da Av. Paralela esta previsto
tratamento secundario dos esgotos e langamentos dos efluentes tratados nos
corpos receptores superficiais.

3.2.6. A combinacdo das restrigoes ambientais

O quadro de restricdes fisicas muda ao longo do tempo, segundo a
intensidade e a extensdo das intervencdes urbanas, mas contém elementos
invariantes, ou cuja reposicdo € mais lenta que o tempo de qualquer
intervencéo economicamente orientada. Compreende as restricdes relativas ao
modo como o ambiente fisico natural se renova: as relativas a influéncia
progressiva de intervencdes, tanto em infraestrutura como em alteragdes do
ambiente para moradia. Pelo modo como se configura, esta ligado a
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organizagao social do espaco.

Assim, o manejo do ambiente é dinamico, devendo combinar a preservacéo
dos elementos fisicos insubstituiveis com usos diferenciados de solo e agua,
levando em conta a circularidade entre a preservacdo dos elementos de
superficie com a do subsolo. A compreensae-sistémica do ambiente - ndo so
de seus aspectos visiveis, paisagisticos - é-necesséria para harmonizar os
horizontes de intervencéo com os fatos em curso de urbanizacso.

A analise da area mostra grande regularidade nos padrées das terras mais
altas e dos vales, que diferem, principalmente, em termos daquelas que
exibem uma recuperagéo plena de uma diversidade proxima da inicial; e
aquelas outras que nao se recompuseram, total ou parcialmente, de
Intervengoes inadequadas. Dado, ainda, que a area esta sujeita a intervencoes
decorrentes de pressdes do sistema de transportes - em termos de vias
marginais e da chamada Avenida Leste-Oeste - ressalta a regularidade do
padréao fisico. Tal regularidade torna duvidosa quaisquer orientacées de
politica que isolem sub-espacos, ou que se apresentam vazadas em termos de
proibi¢des terminantes para a ocupacgéo de partes da area.

Pelo contrario, essa regularidade, com a proporcéo de extenséo entre as cotas
mais altas e as mais baixas, indica possibilidades de ocupacdo combinada, de
diversas densidades, levando em conta as peculiaridades técnicas do
planejamento de habitacbes e de servicos basicos. Sobre essa base,
delineiam-se os elementos de uma proposta de manejo ambiental.

3.3. SITUAGAO FUNDIARIA

O levantamento da situagdo fundidria da area desocupada inserida na
poligonal da area em estudo foi feito com base nas informacgées fornecidas
pela Secretaria de Terras e Habitacdo - SETHA , complementadas com dados
de propriedade, constantes dos processos em tramitacdo na P.M.S.

Conforme pode-se constatar na planta de Situacdo Fundiaria, as maiores
detentoras das propriedades s&o as empresas OAS Empreendimentos Ltda.,
Horizonte Engenharia Ltda., F. Bastos Incorporacdes Ltda., FB&A Construgdes
Ltda. e Status Empreendimentos Hoteleiros S.A.. Informagées estas reforgadas
pelo trabalho PARALELA 2000, elaborado pelas referidas empresas.

A homogeneidade da propriedade das terras € um dado que desde o inicio das
discussbes das diretrizes , foi levado em consideragdo, como fator facilitador
da definicdo das propostas relativas ao tratamento da area, como um espago
ambiental a ser tratado de forma diferenciada na cidade.



3.4. LEGISLAGAO INCIDENTE

As disposigSes legais que interferem direta ou indiretamente NO universo deste
trabalho, e que respaldaram o processo de conhecimento da area e as
definigdes finais do modelo s3o as seguintes:

No ambito municipal:

Lei Organica do Municipio de Salvador, promulgada em 05-04-1990, atribui ao
municipio a competéncia e a responsabilidade de definir espagos que
merecem protecéo especial, visando um meio ambiente equilibrado. O capitulo
V do Meio Ambiente estabelece:

Art 220 - Ao Municipio compete proteger o meio ambiente e combater a
poluicdo em qualquer de suas formas , de modo a assegurar o direito
de todos ao meio ambiente ecoldgico equilibrado , bem de uso comum
do povo e essencial & sadia qualidade de vida das presentes e futuras
geracédes.

§ 1° - Para assegurar a efetivagdo desse direito incumbe ao Municipio

Il - definir espagos territoriais do Municipio e seus componentes a
sérem especialmente protegidos , e a forma da permissdo, para
alteracdo e supressao, vedada qualquer utilizagdo que comprometa a
integridadedos atributos que justifiquem sua protecso.

Art 224 - Sao areas de préservacao permanente, como definidas em
lei:

V - as areas de protecdo das nascentes e margens dos rios ;

VI - as éareas que abriguem exemplares da fauna, da flora e de
espécies ameacadas de extingdo, bem como aquelas que sirvam como
local de pouso ou reproducéo de espécies migratorias

IX - as encostas sujeitas a erosao e deslizamento .

Lei do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador, n°® 3.525/85
define para a drea em questéo as diretrizes:

Para a Area de Expans&o Urbana de Prioridade 2 (AEU - P2):
* otimizar os equipamentos existentes.

* Qarantir alocagéo de populacdo de baixa renda.

* dotar uma politica de uso e ocupacao das terras publicas.
* elaborar normas de uso e ocupacao do solo.

Para o trecho mais préximo a Av. Paralela:
* abrigar predominantemente padrées de renda média e alta, sendo esta
ultima principalmente na Z1-46, com pequena parcela de baixa renda.

Para os parques setoriais de Aguas Claras e Trobogi:



preservar 0s recursos naturais.
preservar os cursos d'agua e os canais de drenagem
conservar remanescentes de vegetacido autoctone.

preservar bolsées verdes para implantagdo de equipamentos de lazer e
recreacdo e de vias arteriais

delimitar, identificando as vocagdes dos subespacos.

definir parametros urbanisticos para uso adequado a vocagao da area.
estabelecer normas com vistas a evitar desapropriagéo.

desapropriar gradativamente.

estabelecer normas para recuperar gradativamente os cursos d'agua,
tornando viavel o uso de lazer e recreagao

Lei do Ordenamento do Uso e da Ocupagéo do Solo, n° 3.853/88, define:

e Zonas Residenciais - Zr-17 e Zr-28, e seus respectivos indices urbanisticos;

e as obrigagbes a que estdo sujeitos os empreendedores, quanto a
desmatamentos, escavacdes, terraplenagens, intervengbes nos recursos
hidricos, amembramentos, e loteamentos (Anexo VIl da LOUOS),

e que o Sistema de Areas Verdes do Municipio (artigo 64) criado at::avés da
Lei no. 2.549 de 84/10/1973 ficara assegurado pela instituicdo das Areas de
Preservacdo aos Recursos Naturais - APRN e das Areas de Protegdo
Cultural e Paisagistica - APCP.

Na drea-objeto em estudo, estdo parcial ou totalmente situadas as areas
arborizadas -"AA’- nos. 80, 81, 82, 99, e 100 criadas através do decreto no.
4.551/73 que declara incorporada ao Sistema de Areas Verdes “areas
arborizadas de propriedade particular necessarias ao resguardo das condicdes
ambientais e paisagisticas” denotando ja naquela época a importancia da area
em estudo. Agregando-se a éste aspecto as outras variaveis ambientais
presentes, constata-se que éste espago podera ser reenquadrado como
APRN.

Lei que cria a Concentragdo Linear de Usos Multiplos C-7, n°® 4668 - que
enquadra a Av. Paralela como Concentragdo Linear de Usos Multiplos
estabelecendo maior permissividade de categorias de usos e de ocupagéo, em
relacdo as zonas a que pertence.

No &mbito federal:

A Lei Federal n° 6.766 de 19/12/1979 que “Dispbe sobre o parcelamento do
solo urbano e da outras providéncias, no seu Art. 1°, Paragrafo unico, faculta
ao Municipio “estabelecer normas complementares relativas ao parcelamento
do solo municipal para adequar o previsto nesta Lei as peculiaridades
regionais e locais”.

Lei federal n° 4.771 de 15/09/65, modificada pela Lei n°® 7.803 de 18/07/89 -
Cédigo Florestal :



Art. 2° - Consideram-se de preservacdo permanente , pelo s efeito
desta Lei , as florestas e demais formas de vegetacio natural situadas

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d’agua desde o seu nivel
mais alto em faixa marginal cuja largura minima seja:

1) de 30 (trinta) metros para os cursos d’agua de menos de 10
(dez) metros de largura;

c) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados olhos
d’agua, qualquer que seja sua situagéo topografica, num raio minimo
de 50 (cinquenta) metros de largura;

e) nas encostas ou partes destas com declividade superior a 45° ,
equivalente a 100% na linha de maior declive;

Paragrafo unico - No caso de dreas urbanas, observar-se-a o disposto
nos respectivos planos diretores e leis de uso do solo, respeitados os
principios e limites a que se refere este este artigo.

Resolucdo CONAMA n° 004 de 18/09/85 :

Art. 3° - Sd0 Reservas Ecoldgicas:

b) - as florestas e demais formas de vegetagdo natural situadas :

Il - ao redor das lagoas , lagos ou reservatérios d'agua naturais ou
artificiais, desde o seu nivel mais alto medido horizontalmente, em
faixa marginal cuja largura minima sera de 30 (trinta) metros para os
que estejam situados em areas urbanas;

Art 5° - Os Estados e Municipios , através de seus orgdos ambientais
responsaveis, terdo competéncia para estabelecer normas e
procedimentos mais restritivos que os contidos nesta Resoluggo, com
vistas a adequa-las as peculiaridades regionais e locais.

Com relagéo a existéncia na area de vegetagao de Mata Atlantica nos seus
diferentes estagios de regeneragéo, incide o Decreto Federal n°® 750/93, que
dispde sobre o “corte, exploragdo e supressdo da vegetagdo primaria ou nos
estagios avangados de regeneracdo da Mata Atlantica “.



4. MODELO PROPOSTO
DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

Partindo-se do entendimento de que esta € uma drea especial, do ponto de
vista ambiental e paisagistico, e uma area estratégica, do ponto de vista do
desenvolvimento sécio-econémico para a Cidade, elaborou-se um modelo de
ocupacao para 0s espacos vazios do universo de estudo (planta 07).

Este modelo pressupde um tratamento diferenciado daquele adotado na area
urbana fundamentando-se em tres principios, que norteam as diretrizes e
propostas a seguir definidas.

4.1. PRINCIPIOS

e Garantir o desenvolvimento sustentavel da drea em questdo,
compatibilizando sua preservagédo ambiental, com seu desenvolvimento
econémico;

. Ter como referéncia o Planejamento Estratégico, considerando os diversos
Interesses sobre a drea em questdo, garantindo espagos de expresséo e
participacéo, dos diversos setores sociais envolvidos:

* Assimilar a experiéncia técnica, a experiéncia politica, bem como a
consideracéo de estudos, planos e projetos pré-existentes;

4.2. DIRETRIZES GERAIS

o Garantir a preservagido desta area da cidade como um espaco de valor
ambiental e paisagistico no &mbito da Cidade e da RMS;

* Gararitir a fluidez da drenagem natural da bacia hidrografica do Rio
Jaguaribe onde a area se insere;

* Garantir a potencialidade sécio-econémica e de desenvolvimento da area,
através da adogdo de pardmetros urbanisticos que mantenham as
densidades, areas construidas e populacdo definidas na LOUOS.

|

|



CONSIDERANDOS E PROPOSTAS

4.2.1 Meio Ambiente

Considerando que:

e 80% da cobertura vegetal ainda existente constitui-se numa Mata Ombrd&fila
Secundaria, com palmeiras remanescentes de uma Mata Ombrdfila Densa (
Mata Atlantica), em estégio avangado de regeneracgao (ver item 3.2.4);

e acima da cota 30 do relevo corresponde a regido de recarga ou de entrada
natural de agua no aquifero e que as areas mais baixas (abaixo da cota 05)
correspondem as zonas onde dominam as saidas naturais de Aagua,
possibilitando o desenvolvimento de vegetacdo exuberante nas vertentes e
baixadas de vales

e as faixas de 30 metros lineares ao longo dos rios, riachos, nascentes, areas
alagadicas e lagoas, preservadas por lei federal (Cédigo Florestal),
aproximam-se da cota 20 do relevo;

¢ a Administracdo Municipal tem o dever e o direito de preservar 15% das
areas verdes em espacos sob intervencdo, e que as dificuldades para
implantacédo de projetos de utilizagdo, fiscalizagdo, e manutengdo de areas
publicas dispersas s&o evidentes;

Propbe-se que:

¢ as intervengdes de edificagcdes ocorram exclusivamente acima das cotas 25 4:
e 30 e nas areas classificadas como intensamente pertubadas do ponto de
vista da vegetacdo, (Planta 06). As areas dos lotes abaixo destas cotas
poderao vir a ser incorporadas aos respectivos indices urbanisticos e serem
utilizadas para atividades diversas desde que obedecido o “Cédigo de Meio
Ambiente”.

¢ O cumprimento da Lei n° 7.803 de 18/07/89 que altera a Lei n° 4.771 de
156/09/65 e com a resolugdo CONAMA n° 04 de 18/09/85, no que dispde
sobre a preservacdo da faixa de 30 metros de cada lado do leito dos
talvegues, riachos, etc.;

* a preservacdogde trés grandes &reas verdes para onde deveraoc ser +
elaborados projetos de¥ltilizagdo. Como estas trés areas ndo atingem os
15%, mas aproximadamente 9% da area, o montante restante devera ser
obrigatoriamente implantado em cada empreendimento isoladamente.

e exigir a realizacdo de estudos geoldgicos e geotécnicos de detalhes da
area, objetivando fundamentar os projetos de constru¢do de malha viaria de
acesso e as proprias edificacées dos condominios a serem implantados;



e tornar obrigatério que zonas impermeabilizadas com vias de acesso e
construgbes nas cumeadas e vertentes dos morros nao ultrapassem 40%
de suas areas efetivas;

e que as zonas dos vales e baixadas devem ser preservadas in natura,
conforme estabelecido na legislagéo vigente. ImpermeabilizagGes nessas
Zonas provocam surgimento de areas alagadas e também favorecem a
erosdo de trechos em niveis topograficos mais baixos;

e exigir a recomposicéo dentro dos limites da Resolugdo CONAMA das areas
que, eventualmente, ja estejam degradadas por um uso prévio inapropriado,
e sua integracdo aos padrdées definidos no projeto;

e reconhecer as areas em ambos os lados da Av. Luis Viana Filho, como
portadora de uma mesma tipologia ambiental, unica na Regido
Metropolitana e em razoavel estdgio de preservacdo, ndo havendo
diferengas significativas em termos de geomorfologia € cobertura vegetal,
entre os magicos da area, pelo que, a ocupagéo de nenhum deles deve ser
tratada em separado;

¢ impedir locais de bota-fora no interior da perimetral em questéo, recolhendo
o horizonte superficial dos solos para posterior utilizacdo em intervengdes
de arborizacdo e recomposigéo;

e que o licenciamento devera cumprir com rigor as exigéncias contidas na
Louos no Anexo Vill que tratade , . .

4.2.2. Drenagem

Considerando:

e que a bacia hidrogréfica do rio Jaguaribe, formada pelas sub-bacias dos
Rios Trobogi, Passa Vaca, Aguas Claras e Mangabeira,é responsavel por
grande parte da drenagem natural da Cidade;

e a importadncia desta area para o desenvolvimento sécio-econdmico da
Cidade, e a perspectiva de intensa ocupagéo da mesma,

e que as areas alagadigas funcionam como bacias de acumulac&o, servindo

ao amortecimento de cheias, e que a ocupacdo das mesmas gera grandes
investimentos em drenagens, alargamentos e revestimento de canais;

e que a ocupagio dos talvegues naturais, areas alagadi¢as e a canalizagéao
dos riachos obrigaréo o redimensionamento das obras e bueiros sob a Av.
Paralela;



Propde-se:

» a aplicagdo e fiscalizagao do cumprimento das Leis n° 3.377/84 e n°

3.853/88.

* a proibicdo de qualquer obstrugdo do sistema de drenagem, seja por

bar_ramento, aterramento, ou elementos de canalizacdo com calculo sub-
estimado de vazao.

4.2.3. Uso e Ocupacio do Solo

Considerando:

a necessidade de se compatibilizar as tendéncias de uso e ocupagéo
identificadas e os objetivos pretendidos, com a legislacdo atual;

que a Av. Paralela € hoje um dos principais corredores de trafego da Cidade
, interligado 8 RMS, com capacidade fisica de desenvolvimento, e cuja area
do entorno encontra-se infra-estruturada;

a demanda de atividades terciarias e de meios de circulagéo e trafego
diante da capacidade prevista de absorver uma populagdo de
aproximadamente 500.000 habitantes (Tabela 3.3), conforme modelo fisico
proposto e respectivos paramentros urbanisticos:

PropGe-se:

Alterar os indices urbanisticos, mantendo as densidades definidas no
PDDU, elevando os Indices de utilizagdo, de modo a otimizar a
potencialidade da area e os custos urbanos.

garantir o potencial construtivo da area, bem como a sua capacidade de
absorver populagéo, conforme previsdo da Lei do Ordenamento do Uso e
Ocupacéo do Solo, a partir da aplicagdo de indices de utilizagcdo mais
permissivos, remunerados a municipalidade mediante contraprestagdo
conforme Lei Orgéanica.

as_Transferéncias do Direito de Construir, conforme legislagdo em vigor, s6
podera ocorrer, dentro da prépria area, seja para receber como para doar
areas, de forma a garantir os novos indices propostos.

manter inalterados os indices e pardmetros de uso e ocupagdo dos
Loteamentos Parque Costa Verde e Patamares, este ultimo nas colinas com
ocupacgéo ja consolidada.

Manter o Corredor de Uso Multiplo C-7, excluindo os grupos de uso CS -18 (
comércio atacadista, depositos e servicos de oficina, acima de 501 m2) e
CS - 19.1(comércio atacadista de inflamaveis de grande porte). Visando-se



preservar as caracteristicas atuais e a paisagem da Avenida Paralela,
inclusive como acesso principal da Cidade ao turismo, e de forma a evitar a
multiplicidade do “tréfego pesado”.

e Manter a relagdo entre os critérios de compatibilidade locacionais da
LOUOS de modo que o tercidrio possa adequadamente implantar-se. Desta

forma as areas onde poderdo ocorrer concentragées de comércio e
servigcos sdo aquelas indicadas na planta xxxx.

4.2.4. Sistema Viario

Propde-se:

* Um sistema de vias, formando anéis em torno de grandes espagos,
possibilitando circuitos internos de circulagdo, independentes das vias
expressas da Paralela e da Otavio Mangabeira (Planta 06)

* aumentar de 27m para 35 m a faixa de dominio da Avenida Luis Viana Filho.

4.2.5. Situagao Fundiaria

Considerando:
* dificuldade de controle e gestdo das areas verdes a serem destinadas para

0 uso publico, que, distribuidas pela morfologia da area, conformam-se em
faixas estreitas ao longo dos rios, encostas, fundos de vales e talvegues.

Prop6e-se:

e a concentracido das areas verdes em parques publicos, mediante
negociagées com os proprietarios;

e a preservacdo das areas verdes ao longo dos rios, talvegues e vales,
apesar de mantida a propriedade particular, e sendo, no entanto, contadas
para efeito de aplicacao dos indices de utilizag&o e ocupacéao.

4.2.6.Gestiao

Considerando:



 a peculiaridade desta area no tecido urbano da Cidade e consequentemente
a necessidade de um controle diferenciado do impacto das intervencdes
sobre a mesma.

Propde-se:

e criar uma estrutura administrativa capaz de acompanhar a implantacao das
intervengdes licenciadas tendo como atribuigdes:

orientar a localizagdo do canteiro de obras;:

o fiscalizar o cumprimento da legislagdo quanto a cortes e aterros que
dever&o estar de acordo com projeto paisagistico para a recomposi¢éo de
terreno;

o fiscalizar de forma rigorosa a movimentagdo de terra quando das
intervengoes, de modo a evitar assoreamento das calhas naturais dos
corregos riachos e do Rio Jaguaribe;

e fiscaliza a implantagdo das vias de circulagao;

e autuar e proceder o encaminhamento necessario ao cumprimento das
penalidades
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EX?OSICAO DE MOTIVO DO PROJETO DE LEI QUE INSTITUCIONALIZA
A AREA DE PROTECAO AOS RECURSOS NATURAIS DA BACIA DO RIO
JAGUARIBE - APRNJ

O projeto de lei em anexo propde normatizar 0 uso € a ocupagdo do solo para areas
adjacentes a Av. Paralela, fundamentado nos estudos elaborados pelo grupo de trabalho
criado através do Decreto n® 10991/95, de 24 de margo de 1995, composto pela
SEMADE, SETHA, SUCOM, SMTU e coordenado pelo Centro do Planejamento
Municipal-CPM.

No ambito dos limites estabelecidos pelo citado Decreto destaca-se uma area em que a
concentracio de varidveis ambientais, tais como recursos hidricos, vegetagdo
remanescente de Mata Atlantica em estadio avangado de regeneragdo, fauna nativa,
formagio geologica e geomorfoldgica, cuja manutengdo se faz necessaria ao equilibrio
do ecossistema local, justificam sua ipstitucionalizaq:io como Area Sujeita a Regime
Especifico -ASRE, na subcategoria de Area de Protegdo aos Recursos Naturais - APRN.

Este perfil, aliado ao fato desta area estar localizada na area urbana de expansio
prioritaria, conforme Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano-PDDU, entre vias de
circulagdo estruturadoras da cidade, em areas de crescente valorizagdo e sujeita a forte
pressdo imobiliaria, sendo portanto de grande significado socio-espacial, econdmico e
ambiental, impde um tratamento criterioso na busca do seu desenvolvimento sustentado.

Adotando os principios do desenvolvimento sustentavel, baseados em estudos técnicos,
além de contribuicbes das representagdes de setores sociais € economicos da Cidade,
foram definidas diretrizes e propostas com vistas a garantir a protegdo do meio ambiente,
o desenvolvimento econémico, bem como a otimizagido dos custos urbanos.

Assim sendo, este Projeto de Lei tem por objetivo instituir a Area de Protegio da Bacia
do Rio Jaguaribe - APRNJ, compatibilizando o uso e a ocupagdo do solo com a
protecdo do meio ambiente, conciliando os atributos naturais notaveis com a garantia de
suas potencialidades econdmicas.

Conformando uma area total de 1.007 ha a APRN do Rio Jaguaribe apresenta
capacidade de absorver uma populagio de até 400 mil habitantes, conforme os
parametros da Lei de Ordenamento de Uso e Ocupagio do Solo em vigor, o que se
pretende manter através desta nova regulamentagao.

Compde esta Lei o Zoneamento por Predominéncia de Uso e por Grau de Protegdo, a
defini¢do do Sistema Viario estruturador, os Critérios e Restri¢oes aplicaveis ao uso, &
ocupagio e a transferéncia do direito de construir.

O Zoneamento define trés Areas de Predominincia de Uso Residencial-AUR, para as
quais foram definidos novos indices e parametros urbanisticos, visando possibilitar a
alocagdo das varias camadas de renda da populagdo, resultando em tipologias de
ocupagio diferenciadas, conforme tendéncias identificadas.



A tendéncia de ocupagiio entre a Av. Paralela e a Orla, onde esta definida a AUR-I é
para uma populagdo de média e alta renda, tendo em vista o valor econdmico desta area
e os padrdes urbanisticos dos Loteamentos Patamares e Costa Verde ja implantados.
Entre a Av. Paralela ¢ a Estrada Velha do Aeroporto, configurado na AUR-II, a
tendéncia é que se instale uma populagdo de renda média, exceto nas proximidades dos
conjuntos habitacionais de Mussurunga, Fazenda Grande e da propria Estrada Velha,
onde devera prevalecer ocupagdes de baixa renda indicada pela AUR IIL

As margens da Av. Paralela hi uma real perspectiva de ocupagdo por grandes
empreendimentos. Isto se deve ao valor do solo infra-estruturado e a legislagdo em
vigor, que a define como Corredor Linear de Uso Miuiltiplo, onde é permitido um elenco
variado de atividades, com indices de ocupagdo elevados. Fica, portanto mantida esta
Area de Predominincia de Uso Comercial e Servigos- ACS, retirando-se o0s usos de
comércio atacadista e de inflamaveis, por serem incompativeis com o valor paisagistico
deste corredor de entrada da Cidade, bem como com as areas residenciais lindeiras e
ajustando-a as exigéncias da APRNJ.

As Areas Especiais- AE sio aquelas reservadas para os usos institucionais e
eventualmente de comércio e servigos de apoio residencial. Nestes espacos deverdo estar
localizadas as areas publicas de lazer, correspondentes & 7,5% dos 15% destinados aos
usos complementares, estabelecidos na Lei 3377/84

A classificagio da APRNJ em ASP, AP, e APR baseia-se no entendimento de que a
manutengdo e equilibrio do ecossistema local pressupde, que nas areas acima das cotas
25 e 30 do relevo seja garantida a entrada de agua do aquifero, enquanto que as meias
encostas e fundos de vale sejam asseguradas como regides de saidas naturais de agua,
possibilitando o desenvolvimento de vegetacdo exuberante nas vertentes e baixadas.

Além disso, esse sistema assegura também a alimentagdo do aquifero e dos cursos
d’agua da Bacia do Rio Jaguaribe, onde esta assentada toda a APRNJ.

Esta bacia € a segunda maior bacia no Municipio, formada pelas sub-bacias dos rios
Trobogi, Passa Vaca, Aguas Claras e Mangabeira, responsavel por grande parte da
drenagem natural da Cidade. As areas alagadicas funcionam como bacias de acumulagio,
servindo de amortecimento de cheias, ndo devendo ser ocupadas, sob pena de
demandarem grandes investimentos em drenagem, alargamentos e revestimento de
canais.

Por este-motivo, mesmo nas areas onde se permite ocupagdo nas meias encostas, estas
nunca poderdo ocorrer abaixo da cota 10 ou na faixa de preservagdo de 30 metros
lineares de cada lado dos recursos hidricos existentes, exceto nas Areas Especiais onde a
ocupagdo sera minima e rigorosamente controlada.

Logo a perspectiva de intensa ocupa¢do da APRN e sua importéncia no desenvolvimento
socio econdmico da Cidade, impdem medidas criteriosas para 0 uso € a ocupagdo,
resultando na seguinte classificagdo quanto ao Grau de Protegao:

Areas de Simples Protecdo - ASP, sdo areas de recarga de aquifero localizadas nas cotas
mais elevadas do terreno, onde devera ser assegurado um indice de permeabilidade
compativel com a sua fungdo. Nas ASPs pode haver intervengdes diversas para
ocupagio, motivo pelo qual encontran-se nas  AURs e na ACS;



As Areas de Preservagio - AP, sdo areas de vegetacdo remanescente de Mata Atlantica,

na qual o grau de umidade encontrado devera ser assegurado para garantia da

preservacio e regeneragdo desta vegetagdo. Estdo localizadas nas encostas e vales,

contornando as ASPs em todo o relevo da APRN. Nestas areas nio deveri haver
construcdo fechada e permanente, mas apenas intervengdes suporte ao lazer passivo, de .
modo a preservar as areas verdes e os recursos hidricos.

As Areas de Protegdo Rigorosa - APR. sdo areas na sua maioria alagadicas, responsaveis

pelo equilibrio do sistema de drenagem de parte expressiva da Cidade, contendo tembém
vegetagdo remanescente de Mata Atlantica.. Localizadas nos vales, sdo areas
concentradas, onde a vegetago e os recursos hidricos tém papel preponderante, onde
deverdo ser implantados parques publicos, espagos para usos institucionais ou de apoio
as areas residenciais. Superpdem-se as Areas Especiais.

O sistema viario indicado prevé a integragio entre os sistemas interno/externo através de
vias de transi¢do que interligam-se compondo a réde estruturadora da circulagio na area,
conectada as Av. Orlando Gomes e Pinto de Aguiar, visando a liberagdo da Av. Paralela
para o trafego metropolitano de passagem.

O sistema virio interno sera composto por vias de média capacidade, implantadas nas
meias-encostas ou vales, em cotas nunca inferior 4 10 metros; por vias locais de acesso
as edificagdes que se desenvolverdio pelas cumeadas, buscando a integragdo entre os
varios macigos para ocupagdo; e por vias de ligagio cumeadas/vales, interligando os dois
niveis do sistema.

A planta 03 indica apenas a réde viaria basica de estruturagdo da area, determina o
niimero de pistas que cada via devera ter, ficando a quantidade de faixas por sentido a
ser definido posteriormente, fungdo das demandas do trafego gerado pelas futuras

ocupagdes.

Os critérios € restri¢des de uso e ocupagdo, expressas no titulo II desta lei e nas tabelas I
e II para as areas de predominincia de uso residencial e de comércio e servigos,
procuram compensar as limitagdes incidentes sobre as APs e APRs, permitindo uma
ocupagio intensiva nas cotas mais altas. '

As Areas Especiais terfo seus critérios e restricio de uso e ocupagdo definidas
posteriormente pelo CPM, através de projetos urbanisticos.

No titulo IIT desta Lei define-se as bases em que se dardo as transferéncias de direito de
construir que ocorrerdo exclusivamente entre lotes e terrenos contidos na propria
APRNYJ, de forma a garantir a implementa¢do do modelo de uso e ocupagio proposto e
seus respectivos indices urbanisticos. Por esse motivo as areas destinadas a parques
publicos que excederem aos 15%, que por lei deverdo ser doados a0 Municipio, deverdo
ser objeto de aplicagdo do Instituto da Transferéncia do Direito de Construir.



Leide .......... de outubro de 1995

Institucionaliza a Area Sujeita a Regime
Especifico - ASRE, na subcategoria Area
de Protecio aos Recursos Naturais -
APRN, da Bacia do Rio Jaguaribe e d4
outras providéncias.

A PREFEITA MUNICIPAL DA CIDADE DO SALVADOR, CAPITAL DO
ESTADO DA BAHIA,

Fago saber que a CAMARA MUNICIPAL decreta e eu sanciono a seguinte Lei:
TITULO I - DISPOSICOES PRELIMINARES.
CAPITULO I - NATUREZA, VINCULAGOES LEGAIS, OBJETIVOS

Art. 1° - Fica institucionalizada, com base nos artigos 20, 24 e 35 da
Lei n® 3.377/84, como Area Sujeita a Regime Espemﬁco ASRE - na subcategoria
Area de Prote¢do aos Recursos Naturais - APRN a area representada na Planta n° 01,
em anexo, doravante denominada Area de Protegio a Bacia do Rio Jaguaribe -
APRN]J.

Art. 2° - Constitui-se como objetivo geral da instituigio da Area Area de

Protecédo a Bacia do Rio Jaguaribe - APRNJ a compatlblhzacao do uso e ocupagio do
solo com a conservagdo do meio ambiente, em area dotada de atributos naturais

notaveis.
CAPITULO II - SUBDIVISAO TERRITORIAL, DELIMITACOES,
REPRESENTAGOES GRAFICAS

Art. 3° - Para fins de ordenamento do uso e ocupagio do solo a APRNJ
subdivide-se segundo a predominancia de uso e o grau de protego.

Art. 4° - De acordo com a predomindncia de uso do solo a Area de
Protecdo a Bacia do Rio Jaguaribe compreende as seguintes areas:



I- Areas de Predominancia de Uso Residencial - AUR, que por sua vez
subdivide-se em:

a- Areas de Predominancia de Uso Residencial I - AUR
b- Areas de Predominancia de Uso Residencial II - AUR II
¢ - Areas de Predominancia de Uso Residencial III - AUR III

II- Area de Predominancia de Usos Comerciais e de Servigos - ACS;

III- Areas Especiais - AE, sdo areas de predominincia de uso
institucional.

Art. 5° - Segundo o grau de protegdo a APRNJ subdivide-se em:

I- Areas de Simples Protegdo - ASP, sio areas de recarga de aquiferos
localizadas nas cotas mais elevadas do terreno, onde devera ser
assegurado um indice de permeabilidade compativel com a sua
fun¢do

II- Areas de Preservagdo - AP, sio areas com vegetacdo significativa
remanescente de Mata Atlantica e nas quais o grau de umidade
encontrado devera ser assegurado para a garantia da preservagio e
regeneracdo desta vegetagio.

III- Areas de Protegio Rigorosa - APR, sio 4reas na sua maioria
alagadicas, responsaveis pelo equilibrio do sistema de drenagem de
parte expressiva da Cidade, contendo também vegetacio
remanescente de Mata Atlantica.

Paragrafo Unico - Com base em estudos especificos do orgio de
planejamento as APR deverdo ser subdivididas, enquadrando-se por¢des especificas
segundo os graus de prote¢do a serem exigidos.

Art. 6° - A delimitagdo da area a que se refere o Art. 1°, bem como as
delimitagdes das subareas de que tratam os artigos 4° e 5°, encontram-se representadas
respectivamente, nas Plantas 01 € 02, em anexo.

Paragrafo Unico - As poligonais a que se referem este artigo estdo
tragadas sobre originais componentes do Sistema Cartografico da Regido
Metropolitana de Salvador - SICAR, nas escalas de 1:10.000 e 1:5.000,
respectivamente.



CAPITULO I1I - DO SISTEMA VIARIO

Art. 7° - O Sistema Viario estruturador e de penetragio da Area de
Prote¢do a Bacia do Rio Jaguaribe, ¢ o constante do Planta 03, tracado sobre o
original componente do Sistema Cartografico da Regiio Metropolitana de Salvador -
SICAR, na escala de 1:10.000

Art. 8° - O Poder Executivo, mediante decreto, estabelecera o
enquadramento das vias integrantes do Sistema Viario da APRNJ, bem como os
critérios e restrigdes aplicaveis a estes empreendimentos e aos que lhe forem lindeiros.

§ 1° - As vias de acesso as unidades imobiliarias integrantes das AUR’s
e das AE’s s6 poderdo se articular com as vias integrantes do Sistema Viario de que
trata o Art. 7° desta lei, sendo vedada a sua articulagio com a Via Marginal & Av. Luis
Vianna Filho (Av. Paralela).

§ 2° - As vias de acesso as unidades imobilirias integrantes da ACS s6
poderdo se articular com as vias marginais 4 Av. Luis Vianna Filho (Av. Paralela).

§ 3° - As vias de acesso mencionadas no §1° deste artigo ndo poderdio
se articular com as vias de acesso discriminadas no §2° deste mesmo artigo.

TITULO II - DOS CRITERIOS E RESTRICOES DE USO E OCUPACAO

Art. 9° - Na implantagdo de empreendimentos e na realizagio de
atividades nas AP’s estabelecidas, no item II do Artigo 5° desta lei, devera ser
mantida a vegetacdo arbustiva e os cortes e aterros atingirdo, no maximo, 1(um) metro
de altura.

Art. 10 - Nos parcelamentos do solo, dos 15% (quinze por cento )
estabelecidos na Lei n® 3377/84 destinados a compor o Sistema de Areas Verdes, 7.5
(sete e meio) por cento serdo localizados nas Areas de Simples Protegio devendo o
restante ser reservado nas areas identificadas na Planta 02 que integram as APR.

Paragrafo Unico - Quando da solicitagio da Analise de Orientagdo
Prévia - AOP, a Prefeitura indicara a localizag@o das areas verdes de que trata o caput
deste artigo.



Art. 11 - Os lotes obedecerdo as seguintes disposigdes:

I

O dimensionamento minimo, o recuo € a taxa de ocupagdo
atenderdo as exigéncias especificas da Area de Uso Predominante
em que se localizem, de acordo com a Tabela II desta lei.

II- Os indices de utilizagdo resultardo do atendimento as exigéncias das
Areas de Uso Predominante, a relagio de proporcionalidade
existente entre as por¢des do lote localizados em AP ou ASP e &
quota de conforto das edificagdes;

ITII- Nos empreendimentos de base comercial e de servigos e mistos os
indices de utiliza¢do resultardo do atendimento as exigéncias das
Areas de Uso Predominante e a relagdo de proporcionalidade
existente entre as por¢des do lote localizadas em AP ou ASP, de
acordo com a Tabela I desta lei.

IV- Quanto a localizagdo total ou parcial em AP ou ASP os lotes se
enquadram nas categorias estabelecidas na Tabela I desta lei.

TABELAI
CATEGORIA DE LOTES.
Categoria Porg¢do do Lote Localizada em AP
(%)
L] <10
L2 210<20
L3 220<30
L4 230<40
L5 240<50
L6 250

Art 12 - Nas Areas de Preservagdo -AP ndo serdo permitidos os
seguintes empreendimentos: Urbanizagio Integrada, edificacOes integrantes dos
Sistemas de Transportes € do Sistema de Produgdo e Distribui¢do de Gas, Complexos
Urbanos; e edificagdes em geral e os empreendimentos diversos listados no Anexo n°1
da Lei n° 3377/84.

Paragrafo Unico - Nestas areas admite-se, apenas a implanta¢do de vias
de acesso, equipamentos de apoio, tais como: mobilidrio urbano, quiosques e
pergolados.



Art 13 - Nas ASP aplicam-se as restrigdes de uso e ocupagio incidentes
sobre as Areas de Predominancia de Uso onde se localizem.

Art 14 - Quando do detalhamento das APR, a que se refere o Paragrafo
Unico do Art. 5° desta lei, aplicar-se-30, para cada subarea, as restri¢Ses especificas
correspondentes.

Art 15 - As restrigdes de uso e ocupagdo apliciveis as Areas de
Predominancia de Uso sdo as da Tabela II, integrante desta lei.

TITULO III - DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art 16 - As Transferéncias do Direito de Construir, na Area de
Protegdo a Bacia do Rio Jaguaribe, so6 poderdo ocorrer entre os lotes/terrenos
doadores e os lotes/terrenos receptores localizados no interior da APRNJ, atendidos
os seguintes critérios e restri¢des:
I- Todos os lotes e terrenos serdo considerados de igual valor,
dispensando-se a avaliagio.

=

As areas consideradas como “doadoras” sdo as indicadas na Planta
02 desta lei.

I1I- Qualquer terreno ou lote situado nas AUR’s e na ACS podera ser
objeto de Transferéncia do Direito de Construir na condigio de
“receptor”.

=

Os terrenos e lotes “receptores” s6 podem receber Transferéncia do

Direito de Construir quando a area transferida adcionada a Area

Total Construida permitida para o lote/terreno resulte numa Area

Total Construida maxima correspondente a:

a) Iu maximo de 2,5 na AUR - I qualquer que seja o uso;

b) Iu maximo de 2,5 na AUR -II para o Uso multiresidencial e 2,3
para o Uso Misto;, 1

¢) Iu maximo de 1,5 na AUR - III para os Usos Multiresidencial e
Misto;

d) Iu maximo de 3,0 na ACS para os Usos Multiresidencial, Misto e
Comercial e de Servigos.

§ 1° - Para fins de Transferéncia do Direito de Construir considera-se
que o Indice de Utilizagdo (Iu) dos lotes/terrenos “doadores”¢é equivalente a 1 (hum).



Art. 17 - E vedada a Transferéncia do Direito de Construir de lotes ou
terrenos localizados no interior da Area de Protegio 4 Bacia do Rio Jaguaribe para
qualquer lote ou terreno que nido integre a referida area, bem como é vedada a
transferéncia de direito de construir de qualquer area as cidade para a APRNJ.

TITULO IV - DISPOSICOES FINAIS

Art. 18 - Desobrigam-se de pagamento da Contra-prestagdo
estabelecida no Art. 87° da Lei Orginica do Municipio os empreendimentos
localizados nas AUR’s, que se beneficiem dos incentivos oferecidos por esta lei.

Art 19 - Ato do Executivo regulamentara o pagamento de Contra-
prestagdo na ACS.

Art 20 - Deverdo ser obedecidas as disposigdes da legislagdo municipal
que ndo contrariem o estabelecido nesta lei, especialmente as da Lei de Ordenamento
do Uso e da Ocupagdo do Solo, Lei n® 3.377/84 e Lei n® 3.853/88.

Art. 21 - O ordenamento do Uso e Ocupagio do Solo na Area de
Protegdo a Bacia do Rio Jaguaribe sera regido por esta lei, revogados as disposi¢oes

em contrario.

Art. 22 - Integram a presente Lei as Tabelas I e II e as plantas em
anexo.

Art 23 - Esta lei entrara em vigor na data de sua publicagio.



TABELAII
RESTRIGOES DE USO E OCUPAGAO APLICAVEIS AS AREAS DE PREDOMINANCIA DE USO
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