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1. INTRODUGAO

A caracterizagao do "Estudo de Disponibilida
de de Terras" frente ao Plano de Desenvolvimento Urbano d;
Salvador esta contida nos Cadernos do OCEPLAN, 1 e 2, s&rie
Documentos de Trabalho.

Merecem referencias alguns trechos do docy
mento mencionado, que aborda os seguintes topicos:

a) Produtos desejados na 1% etapa do plano,
destacando-se dentre eles o Produto I, gs

sim conceituado:

"A fixacao de um modelo de ocupac3o f7si
co-territorial, capaz de atender ao cre;
cimento demografico, cumulativamente co;
a adogao de padroes capazes de assegurar
a preservagao e melhoria de qualidade de
vida na cidade, com particular 8nfase pa
ra a grande parcela que & a populacio d;
baixa renda"! ‘

b) Estudos a realizar — incluidos nestes,
os de carater informativo sobre os quais
o documentado supra mencionado assim g,

refere:

"Trata-se aqui de capitalizar os espacos

anteriormente realizados, em qualquer n3

vel, ambito ou épo;a, para obter aque]ag

1 ORNELAS, Waldeck Vieira & Sampaio,Antonio Helioddrio L
PLANDURB. Sobre o processo de planejamento. Salvador
OCEPLAN, 1975 (Cadernos Oceplan, serie Documentos dé
Trabalho, 2)



E como estudo de carater informativo que

informagOes que possibilitem o enriqueci
mento do processo de analise da realidade.
Estardao tambem incluidas neste grupo as va
riaveis que devam ser contempladas com es
tudos especificos, se bem que sua impor
tSnciq resulte mais propriamente da neces
sidade de instruir a verificacao de hipo
teses relativas a estudos de natureza cen
tral. Englobara assim a analise de condi
¢Ges cuja ocorrencia & circunstancia fun
damental para a viabilidade de modelos,
politicas ou estrategias aventadas no am
bito dos Estudos Centrais sem que no e;
tanto tenham forga suficiente para, de pe;
si, serem enquadrados como tais ou, de ou
tro modo, integrarem o grupo de estudos
exploratorios, no sentido deamplitude com
que foram aqui defim’dos"2

se

situa o de disponibilidade de terras, alimentando o Produto

I, jd caracterizado anteriormente.

¢

Seu objetivo maior seria: "quantificar a Dis
ponibilidade de Terras para edificag50“3 que quando conside

rada conjuntamente com outros estudos permitiria a formula
cao de hipoteses alternativas para a expansao urbana.

Posteriormente quando da elaboracao dos

Ter

—

ORNELAS, Waldeck Vieira & Sampaio, Antonio Heliodorio 1.,
Sobre o processo de planejamento. Salvador
3

PLANDURB.
OCEPLAN,
Trabalho,

(Cadernos Oceplan, série Documentos de

Documentos de Trabalho, 1



mos de Referéncia do Presente Estudo, e mesmo durante o an
damento dos trabalhos, ampliou-se o enfoque acima descritot
para uma visao mais completa das areas disponiveis, basica
mente nos aspectos do parcelamento do solo, sua evolugao, E
a agregacao de um quadro de restricoes com implicagoes quan
to a ocupacao das areas livres. -



2. CARACTERIZACAO DO PROBLEMA

2.1 - Espago Fisico como Variavel para Expansao Urbana

0 estudo de "terra" como variavel fisica pa
ra a definigao de um modelo de expansao urbana, envolve n;
cessqriamente, abordagem do ponto de vista socio-econamico ;
fisicd espacial. Os enfoques sdao complementares, interde
pendentes, visto estarem envolvidos fenomenos cofre1ac10n§
dos de causa e efeito. -

Embora priorizando-se a abordagem fTsico—es
pacial, nao se pode prescindir em mencionar no campo soc1o
economico, o papel desempenhado pelo direito de Propr1edade
do solo assegurado por lei, como um dos grandes entraves a
implantacdo de politicas de desenvolvimentc urbanc, desde
que objetivos basicos nao podem ser alcancados devido a es
te impedimento estrutural. -

Ja em 1943, quando da elaboragdo do Plano de
Urbanismo de Salvador pelo EPUCS, Mario Leal Ferreira, so1j
citava a atengao do poder publico para os problemas, g n?
vel do espago urbano advindos do sistema de propriedade d;
terra. Sugeria na ocasiao como medida urgente adesapropr1a
cao das areas marginais e adjacentes as futuras Avenidas de
Vale, ja entio projetadas. Ja se antevia a "valorizacio e
conGmica“ e social destas SrEas, e 0s beneficios que 1r1a;
auferir os seus proprietarios, e na medida em que retendo-as
com fins de maior valor1zagao e especulagao futuras, d]f1bu]
tar1am a viabilijzacao das propostas efetuadas. Esta preocy
pagdo por parte do EPUCS, ganha maior relevancia ao se con
siderar que, aquela epoca, o Pais ainda nao se encontravg
em um processo acelerado de Urbanizagao, sendo este fatg res

ponsavel por projecdes demograficas que, alguns anos depo1Q




se mostrariam muito aquem da realidade.

A importancia de reserva de areas, nao se de
tém, unicamente aquelas localizadas as margens das Avenidas

de Vale.

A aceleracao do processo de urbanizagao, ou
seja, o crescimento da populagdo nas cidades, que no caso de
Salvador as projecgoes efetuadas indicam que para 0Ss anos de
1980 e 2000 ter—se~5respectivamente 1.549.408 e3.477.2404
habitantes, atingindo-se portanto mais que 2 vezes a popula
cao atual, implica em demanda crescente por espago, princi
palmente para habitacgao. -

Acresga-se a este fato, uma caracteristica es
trutural da sociedade, onde a maioria da populagao e de ba;
xa renda, nao tendo, consequentemente’, acesso a propriedade

da terra. lembre-se que, esta impossibilidade @ realgada pe
1o processo de especulacgao imobiliaria, que eleva os pregog_
da terra. '

Estes condicionantes resultam na ocupagao
do solo segundo um processo anarquico, em que a  populacio
de baixa renda tem como alternativa a localizacao periféeri
ca, onde os custos da terra nao sao elevados, ou mesmo rg
correndo a invasoes, normaimente em areas de baixo padrag
de qualidade. '

Este processo agrava, nao somente-a esta po
pulacdo, de forma direta, como também a toda sociedade que

tem de dispor de recursos suficientes para atender os seryi

4 Salvador, Prefeitura Municipal. OCEPLAN. Evolugao De
grafica de Salvador (1940-2000) por OCEPLAN e Centro 32
Recursos Humanos/UFBa - 1976. e




cos de infra-estrutura até essas areas perifericas.

Por outro lado, reforca o processo anarquico
de ocupacao do solo, os objetivos da especulagao  imobilia
ria, que retém areas em busca de valorizacao, gerando conse
quentemente, 3reas vazias dentro da malha urbana.

Assim, a estrategicidade da reserva de areas
pelo Poder PUblico tem um ambito maior, ao se considerar que,
podem ser utilizadas pelas camadas de baixa renda cumprindo
dois objetivos: acesso a melhores localizagoes para esta
populacao e controle da expansao urbana por parte do Poder
Piblico. E ainda, de certa forma, pode a reserva de areas,
servir como elemento inibidor a especulagao imobiliaria.

E, por ultimo, de acordo com as preocupagoes
iniciais do EPUCS, a reserva de areas para implantacgao do

sistema viario, hoje, principalmente, rcpresenta um  fater
estratégico na obtencdo de uma estrutura urbana desejavel,
devido a estreita vinculagao entre transporte e uso do solo

Cabe no entanto ao “"planejador fisico", suge
rir, e propor alternativas de uso do espago fisico urbanoj
embora sabendo serem limitadas as suas possibilidades de in
tervencao a nivel do "espaco economico”, onde se situam og
pr1nc1pa.s mecanismos responsave1s pelas d1storgoes ao nivel
da configuracao, estrutura, compartimentacao a apropr1aga0
que ora se verificam no espaco fisico.

Para o desenvolvimento espacial, que se obje
tiva obter através do Modelo Fisico Territorial e legisla
cao adequada, a Var1ave1 espago, desempenha papel fundame;
tal principalmente, para 0 populagao de baixa renda,que nao
possui acesso ao mercado formalde terra urbana.



E a terra, como variavel fisica, que o plange
.jador £7sico manipula de forma direta, e & neste nivel de
alcance que este busca interferir de forma mais imediata na
melhoria da qualidade de vida da populagao. E portanto, SO -
bre este angulo que buscamos caracterizar, quantificar e i

dentificar, especialmente as areas onde poderao se desenvol
ver as alternativas de estruturacao do espago fisico urbano.

2.2 - Espacos Vazios e Parcelamento de Terras — Significa
¢3o como Variavel Fisica Estrategica

Embora dentro de um enfoque bastante simplis
ta, pode-se dizer que 0 espago fisico das Cidades compoe-se,
de maneira genérica, de espagos construidos e espaccs livres,
entendidos estes Ultimos como referente aquelas areas que
nio s3o e ou nao podem ser ocupadas por edificagoes.

Portantn, o incremento populacional das cida
des devera ser absorvido pelo processo de substituigao tip;
1ogica (o que implica em verticalizacao) e ou pela ocupagag
dos espacgos livres e disponiveis, para tal fim. Por espa
cos livres disponiveis entende-se como sendo aque]as Erea;
nio ocupadas por edificagdes e nao comprometidos com a im
plantacao de grandes equipamentos de interesse social. Cab;
portanto, no estudo das "3reas disponiveis",caracteriza-las
o suficiente, objetivando fornecer parametros capazes de o

rientar uma tomada de decisao refcrente a "aonde e como" se
podera conduzir o futuro cre501mento fisico das cidades,.

No caso de Salvador, a observacao, empirica
e preliminar ao incio dos trabalhos, evidenciou a eXiétén
cia de grandes compromissos envolvendo consideravel PPOpo;
cdo do solo urbano e com grande incidencia nas areas gupog
tamente disponiveis. 3




Estes compromissos, que tem sua origem em De
cisges Municipais, Estaduais, Federais e quando particular
com a anuencia de um dos poderes mencionados, implicam em

estrigoes significativas quanto ao uso (intensidade e for
ma) e ocupacao do solo urbano, e traduzem implicagoes fisi

cas, sociais e economicas diferenciadas e relevantes.

Do exposto evidencia-se a necessicade de ca
racterizar 0S espacgos livres, em que pese O carater das res
tricoes a estes ja impostas.

Do quadro de restrigoes impostas aos espacos
livres ressalta-se O Parcelamento do solo, princﬁpa1mente
sobre a forma de loteamento, nao so pela grandeza das areas
livres comprometidas como pelo carater das restricoes -por
estes impostas: No plano fisico, conven destacar 0S comprd
missos de dificil reversibilidade a nivel do desenho urbaﬁm
dencidade demografica. uso do solo com implicacoes na .Orga
nizacao do espaco urbano. MNo plano social, entre um jogd é
grande proporgao da comunidade comprometida e que se utilj
-a de compra do lote a prestagao como meio mais acessivel de
atender embora a longo prazo, a profunda aspiracao de casa
propria. No plano mais amplo, a nivel de conformacao do es
paco urbano, cumpre ressaltar a participacao do Tloteamento
como gerador de vazios urbanos, visto ser o lote um investj
mento especulativo e rentéve]. -

Das demais restrigoes impostas aos esSpacos
l1ivres, de maneira geral, oriunda de decisﬁ&;gevernamentaig,
predominam aquelas referente a localizacao de equipamentos
de interesse social. Embora traduzindo limitacgoes quanto
a0 uso, ocupacao e estruturacao de espago urbano, por nioes

tarem fundamentadas em uma visao conjunta de realidade, Do

atendj
mento da comunidade beneficiaria, sem maiores Cﬂﬂsequénciag

derao ser realocadas, se necessario, para o melhor

cociais e economicas.



3. OBJETIVOS GERAIS

A elaboracao do Plano de Desenvolvimento Ur
bano de Salvador marca o reinicio de um processo de P]anej;
mento, interrompido quando da extingao do EPUCS (EscritSrig
do Plano de Urbanismo da Cidade do Salvador). Na sua prij
meira etapa objetiva-se alcancgar, entre outros, os seguintes
produtos: a definicdo do Modelo de Ocupagao Fisico-Territo
rial e Legislagao Urbanistica Basica. As etapas subseque;
tes correspondem ao Detalhamento e Realimentacgao. N

A relacao de subsequencia das etapas naoe ri
gida, nao podendo, entretanto, o Detalhamento anteceder a
definiciao do Modelo de Ocupagao Fisica.

No estudo de Disponibilidade de Terras, embo

-50 05 insumos pertinentes a Primeira FEtana

<

va priorizan
considerou-se como de grande importancia obter-se paralela
mente aqueles insumos relacionados diretamente comas etapas

subsequentes por oferecerem estes insumos a Primeira Etapa

elementos complementares para a formulacgao
e avaliacao de alternativas de uso do solo;
" 5

contribuicao para a definicao de "nova 1Je
gislacao" (principalmente quanto ao parcg
lamento do solo); o

informagoes no nivel de detalhamentos que
possibilitam a passagem da Primeira Etapa
para as Etapas subsequentes do pProcesso,
sem que haja solucao de continuidade.

Do exposto, evidencia-se a necessidade de (g



finicao e distingao entre os objetivos que deverao priori
zar a Primeira Etapa do Plano — Objetivos Gerai§ — daque
les denominados Objetivos Especificos, que de forma compie
mentar auxiliariam esta Primeira Etapa, porem esfariam con
templando as Etapas subsequentes. |

0s objetivos especificos se referem aos estu
dos particularizados de Parcelamento do Solo, Terras Publi
cas Municipais e VYazios Urbanos.

Seriamentﬁo objetivos gerais do presente tra
balho: ‘

. proporcionar conhecimento .sistematizado
quanto a area total disponivel no interior
do Tecido Urbano de Salvador e sua perife
ria imediata, segundo a condigao de prdpr?
cdade {puhlica ¢ particular), incorpofand;
-se de logo as restrigoes existentes e c;
nhecidas quanto ao uso (intensidade e fo;
ma) e ocupagao; N

. oferecer bases quantitativas que subs1d1em
a formu]agao de alternativas de "ocupacao
do solo" para o Mun1c1p1o de Salvador,

A metodologia geral abaixo explicitada obje

tiva mostrar a articulacao entre os estudosdevazios Urbanos,
Parcelamento do Solo, e Terras Publicas Municipais.




ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS
MUNICIPIO DE SALVADOR E LAURO DE FREITAS - 1976

TABELA XX - TERRAS DE PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE SALVADOR - RESUMO
TERRENOS CONCENTRADOS EM AREAS = 1ha.

SITUACKD LEGAL
TOTAL PARCIAL
LOCALIZAGCKDO FOREIROS RENDEIROS 0CUPADOS PROPRIOS
NO DE| gReA (Ha) [N® DE | EReA (Ha) N DE | EReA (Ha)|N? DE |&ReA (Ha) N9 DE| AREA (Ha)
UNID. UNID. UNID. UNID. UNID
SALVADOR 398 9.132,14 232 7.620,99 74 598,20 79 781,94 13 131,01
LAURO DE FREITAS 192 4.276,88 192 4.276,88 - - - - - -
T 0 T A L 590  13.409,02 424 11.897,87 74 598,20 79 781,94 13 131,01

FONTE: OCEPLAN - GT-PLANDURB
CONVENGAO: 0 fenomeno nao existe.




4. METODOLOGIA GERAL

0 Estudo de Disponibilidade de Terras e o Es
tudo dos Vazios Urbanos articulado a um quadro de restrigBe;
(que traduza as condicionantes de uso e ocupégao).e as in
formacoes complementares, advindas dos estudos deParcelame;
to do Solo e Terras Publicas Municipais. h

A metodologia geral, abaixo explicitada, ob

jetiva mostrar a articulagao entre os estudos de Vazios Up

banos, Parcelamento do Solo, e Terras Publicas Municipais.

Para elaboracao do Estudo, procedeu-se inici
almente o mapeamento das Sreas vazias e das'restrigaes de ;
so (intensidade e forma) e ocupagao. Posteriorménte efet?
varam-se as seguintes etapas. - -

Recorreu-se aos estudos de Parcelamento do
Solo e Terras Publicas Municipais, que ofereéeram informa
coes ja previamente estabelecidas, de acordo com a]istage;
que se segue:

4.1 - Parcelamento do Solo

Planta geral com indicagao das areas parce
ladas (perimetro) -

quantificacao das areas acima mencionadas

indicagao das areas com restricio quanto j
intensidade de uso

numero de lotes



ESTUDO DE DISPONI3ILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS

MUNICIPIO DE SALVADOR - 1976
TABELA XXI
L 0 T E A M E N T O S c L AN D E S T I N QO S
FOREIRO RENDEIRO
L 0 C A L I Z A ¢ A O u s U A R T 0 AREA (M%) AREA (M%)

R . Prof. Plinio de Aguiar - Boca do Rio Asteria Chagas da Silva - 19.000,00
R. Emiiiano Galiza - Boca do Rio Emiliano Fernandes Galiza - 30.000,00
R. Emiliano Galiza - Boca do Rio Maria Mendes Magalhaes - 8.537 .00
Kkm 7 da Est. Velha do Aeroporto - Fazenda

Areia Branca Jorge Aguiar de Souza 871.200,00

Km 7 da Est. Velha do Aeroporto - Fazenda

Areia Branca Walter Alexandrz Lacerda - 270.900,00
Cajazeiras - Faz. Cajazeiras Antonio e Paulo B. da Fonseca - 631.275,00
Estrada antiga de Campinas - Fazenda de

Campinas Belarmino Araujo Magalhaes - 16.570,00
Cajazeiras - Faz. Campinas Carlos de Almeida V. de Carvalho 13.478,00 -

R. Vicente Celestino - Faz. Campinas Francisco Teotonio Calheira - 21.305,00
L. Vicente Celestino - Faz. Campinas José Raimundo de OTiveira - 11.890,00
Fctrada do Lobato - Faz. Campinas Placio Alves ‘ - 11.810,00

Antigo Posto Fiscal de Campinas - Faz.Campinas Sineria Maria de Jesus 17.821,70 -



L 0 T E A M-E N T 0 S G Lk N D E S T I N O S
LOCALTIZAGRAD Us U K R I O W pElE L
AREA  (M7) AREA (M%)

Est. do Campo Seco - Faz.Campo Seco Antonio Pedro da Silva Gandeiro 169.884,00 -
S.Cristovao-Itapoa - Faz.Pinda Jose Vieira Farias 19.460,00 -
Beiru - Faz. Sao Gongalo Agostinho Correa - Nao tem dinensionada
Est.das Barreiras - Faz.Sao Gongalo Anisio Alves de Souza Costa - 6.000,00
Lad.da Lagoa da Vovo- Faz.S. Gongalo Antonio Marcelino Leao (Espolio) 40.405,00 -
Est. das Barreiras - Faz. S. Gongalo Carlos Alberto C.de Araujo (Espolio) - 13.560,00
Fst. das Barreiras - Faz. S. Gongalo Elpidio Pereira Nepomuceno - 121.576,00
Est. do Campo Seco - Faz. S. Gongalo Engracia Galiza de Santana - 3.367,50
Fst. do Campo Seco - Faz. S. Gongalo Epifanio Galiza de Santana - 3.255,11
Est. das Barreiras - Faz. S. Gongalo Firmino Jorge dos Santos - 79.995,00
Est. do Campo Seco - Faz. S. Gongalo Hidda Teodora de Santana # 3.323,00
Est. das Barreiras - Faz. S. Gongalo Ines Maria dos Reis e Qutros i 1.330,00
fst. das Barreiras - Faz. S. Gongalo Josefina Alves de Souza Costa - 6.000,00
©im de Linha de S.Gongalo - Faz.S.Gongalo Leodegario Ludugerio de Souza - 6.819,50
Lad. do Arraial - Faz. Sao Gongalo Leopoldo Manoel dos Santos - 10.600,00
Est. do Arraial - Faz. Sao Gongalo Lino Pereira Nepomuceno - Nao tem dimensionada
Est. do Campo Seco - Faz. Sao Gongalo Manoel Teodoro de Santana - 3.018,45
Fst. do Campo Seco - Faz. S. Gongalo Miguel Galiza de Santana - 4.087,50
Fim de linha de S.Goncalo -Faz.S.Gongalo Murilo Celestino dos Santos - Nao tem dimensionada
Fst.das Barreiras - Faz. Sao Gongalo Osvaldo Alves de Souza Costa - 6.000,00
Fst. das Barreiras - Faz. Sao Gongalo P1inio Meandro Bonfim (Espolio) - 19.186,12



LOTEAMENTOS

CLANDESTINGOS

FOREIRO RENDEIRO

LOCALIZAQKO USUKRIO AREA (MZ) AREA (Mz)
Est. das Barreiras - Faz. Sao Gongalo Rafael Alves de Souza - 6.000,00
Est. do Arraial - Faz. Sao Gongalo Samuel e Aurea de Almeida - Nao tem dimensionada
Est. das Barreiras - Faz. Sao Gongalo Ulisses Alves de Souza Costa - 6.000,00
Est. Cabo Verde c/Est. de Ipitanga - Itapoa -
Faz. Uniao Benvinda Maria da Conceigao 3.077.440,00 -
T T A L 4.209.688,70 1.321.314,48

FONTE: OCEPLAN - GT/PLANDURB
Com base ‘em dados fornecidos pela Divisdo do Patrimonio do SASP.

CONVENCAO: O fenomeno nao existe.-—




Terras Publicas

planta geral com indicagao das Terras Pu
blicas de propriedade do Municipio

quantificacao das areas mencionadas acima

Cruzamento das plantas geral de vazios com a de Restrigoes
de uso e ocupacao (implantadas), cujo produto, cruzou-se com
as plantas mencionadas nos itens 4.1 e 4.2,

As novas plantas obtidas, ofereceram de ime
diato uma visao espacial das areas vazias disponiveis, be;
como, sobre incidencia nestas, de Parcelamentos, e Terras Pu

blicas Municipais.

Quantificagao, com base nas novas plantas obtidas, e tabula
cio dos dados advindos de quantificagao. -

Para a quantificac¢ao e tabulagao  cuidou-se
em obter-se a informagao de forma bastante desagregada, e
suficiente, para permitir a interpretacao de cada fenomeno
isoladamente ou relacionado com os demais.

A desagregacao dos dados tambem permitiu uma
maior flexibilidede de utilizacao, vez que, caso considera
do irrelevante determinada informacdo a supressao desta,pog
bilitaria a reavaliacao de informagao final, guer quantif;

cada ou mapeada.



ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS
MUNICIPIO DE SALVADOR - 1976

TABELA XXITI - QUANTIFICAGAO SEGUNDO A SITUAGRO LEGAL

L OTEAMENTOS EM TERRAS PUBLICAS MUCTIC CTI®PATS

% EM RELAGRO A
SITUACRO  LEGAL RREA DO MUNICIPIO FREA LOTEADA TERRAS POBLICAS MUNI | TERRAS PUBLICAS MUNICI
(1) (2) CIPAIS (3) PAIS LOTEADAS (4)
Terrenos Foreiros 2,94 18,67 9,47 93,64
Terrenos Rendeiros 0,02 0,10 0,05 0,50
Terrenos Ccupados ~0,18 1,17 0,59 5,86
T O0OTAL 3,14 19,94 10,11 100,00

FONTE: OCEPLAN - GT-PLANDURB
OBSERVAGOUES: (1) A area do Municipio considerada e de 29.400,00 ha, excluida a area das ilhas - Dado do Anuario Estatistico do Bra
sil.
(2) Ver a Tabela I do Estudo de Parcelamento do Solo
(3) Ver a Tabela XX deste Estudo
(4) Ver a Tabela XXII deste Estudo.




5. NOTA PREVIA

Em se tratando de estudo que visa priorita
riamente identificar e quantificar os espagos vazios e dig
poniveis, que poderao abrigar o futuro incremento popu]aci;
nal do Municipio do Sa]vador, cuidou-se pré]iminarmente d;
elaboracao de um quadro referencial de dehsidades.que faci
litaria nao somente a analise, conclusoes e compreensao d;
trabalho como por permitir a avaliacao de capacidade de ab
sorcao das referidas areas. h

Considerando apenas a variavel "Custos de Ur
banizagao" como determinante de densidade a ser adotada, es

ta deveria s1tuar se entre 400 e 500 hab/ha.

Neste sentido estudos .realizados por Udanet

ct+
o3}

J'

3

[= o

em PaTs da América Latina, e divulgados em trabalhs dg ne
mo autor, denominado Custos .de Desenvolvimento Ur ‘bano, indj
cam que em cidades do interior da VYenezuela ao se aumentar
a densidade de 140 para 400 hab por ha, os custos de urbani
zacao baixariam em cerca de 72%. Os custos de urbanlzagao

em funcao de densidade bruta adotada assim se comportarian

Hab. por ha - Custo por habitante (dolares)
100 , 226
200 177
400 60
1.000 22
1.900 111

0 Técnico Urbanista brasileiro, Candido Ma1
ta Filho, considera que a densidade ideal situa-se entre 409
e 500 hab/ha. Em seu estudo sobre Vazios urbanos para 4 Re




gidio Metropolitana de Sao Paulo, a capacidade dos vazios
foi avaliada com base em cinco densidades para as quais se
calculou os custos de urbanizagao correspondentes. As den
sidades utilizadas eram compativeis com aqueles indicados ro
II PNDI, e guardavam uma relacao com padrao de verticaliza
cao correspondente como seja:

!

den./lig.por ha - Padrao de Verticalizagao dens.bruta cor

respondente
176 - casa - 100
3562 - sobrado - 200
800 - 3,4 pav. - 450
1.200 - 12 pav. - 700

4.000 - 25 pav. -

Na impossibilidade de definigao, no moménto,
de uma densidade compativel com o desenvolvimento que se pro
tende para as diversas areas do Municipio do Salvador, e d?
ante de inexistencia de estudos desenvolvidos a nivel 1ocaz
sobre custos de urbanizagdao, decidiu-se proceder aavaliacio
de capacidade das areas disponiveis com base em 3 densida
des diferenciadas como sejam: 200; 450; 700 habitantes po;

-

hectare.

Esta escolha foi resultante de comparacio en
tre as densidades recomendadas por Udanetta, com base no;
custos de Urbanizacdo e aquelas utilizadas por Candido Ma1
ta5. Selecionou-se aquelas que importam em menores custo;
de urbanizacao e condizentes nao somente com os padrdes de
verticalizagao historicamente adotados para Salvador, comg
tamb&m com 0S padrEeS de densidade revelados em recente peg

quisa elaborada pela equipe Prado Valadares Arquitetos,

5 Estudo dos Vazios Urbanos, vol.2 (Custos de Urbanizag3o)



Nesta Pesquisa constatou-se, para as amostras
selecionadas, uma oscilagao na densidade bruta 164 hab/ha, e
videnciando que os valores adotados neste trabalho encontr‘a—m
-se proximos daqueles encontrados em Salvador. B



6. ESTUDO DO PARCELAMENTO DO SOLO-LOTEAMENTOS, DESMEMBRAMEN
TOS-CONDOMINIOS HORIZONTAIS B

6.1 - Objetivos Especificos

Visou o estudo proporcionar conhecimento sis
tematizado da area comprometida com parcelamentos no Munic?
pio de Salvador. Tal comprometimento, deveria ser 1dent1f;
cado espacialmente analisando-se qualitativa e quantitativg
mente do ponto de vista das condicoes de aprovacao, imp]a;
tacio e ocupagao, detectanto-se tambem, as possiveis re1;
cGes entre as diregoes de expansao do tecido urbano e a ofe;
ta de areas loteadas. Adviriam dai, conclusoes e recomendg
coes que possibilitassem: -

a) orientar a acao do poder publico, frente
aos parcelamentos aprovados e nao impian
tados. -

b) orientar a elaboracao da legislacao espe
cifica sobre parcelamentos. B

6.2 - Universo de Analise

Constituiu o universo, toda a area do MunicT
pio de Salvador, continente e ilhas. No entanto,por nao s;
haver encontrado plantas das ilhas, em escala compativel cop
as adotadas para o mapeamento, este restringiu-se a area con
tinental, que constitui a parcela mais representativa da 3
rea total comprometida com parcelamentos. -

6.3 - Abordagem Historica

De inicio, estabeleceu-se agrupar os 1
Oteg

-—



ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS
MUNICIPIO DE SALVADOR - 1976

TABELA XXIV - TERRAS DE PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE SALVADOR - RESUMO POR CLASSE DE AREA
TERRENOS CONCENTRADOS EM AREAS ==.1 HA

CLASSES DE AREAS (HA) TOTAL FORO REND A OCUPACKO [DESIMPEDIDO
== 100 4.864,96 4.550,64 121,00 193,32 -
= 50 == 100 1.356,57 1.302,3¢ - 54,19 -
= 20 == 50 1.295,50 . 787,25 187,23 222,11 93,87
= 10 = 20 810,37 601,32 122,70 60,90 25,45
=5 == 10 380,25 179,22 63,28 132,19 5,54
= — : 412,55 195,45 97,63 118,32 1,15
= 11,94 4,67 _ 6,36 0,91 -
T 0 T A L 9.132,14 7.620,99 598, 20 781,94 121,01

FONTE: OCEPLAN -_GT-PLANDURB, com base em dados obtidos na Divisao de Patrimonio da SASP.
CONVENGAQ: O fenomeno nao existe.




mentos segundo o ano em que foram aprovados e/ou  processa
dos na SUOP, o que determinou a formagdo de sete periodos s:
cessivos a partir dos quais toda a abordagem historica fo?
efetuada.

Convencionou-se denomina-los' "periodos de a
provagao”, e os anos aos quais se referem estao discrimina

dos conforme se segue:

10 - periodo de aprovacao - do ano de 1932 atée 1950, exclusive
20 - perTodo de aprovacao - do ano de 1950 ate 1955, exclusive
30

periodo de aprovagao - do ano de 1955 ate 1960, exclusive

40 - perTodo de aproyagﬁo - do ano de 1960 ate 1965, exclusive

50 - periodo de aprovacao - do ano de 1365 ate 1970, exclusive

60 - periodo de aprovacdo - do ano de 1970 até 1975, exclusive

70 - periodo de aprovacao - do ano de 1975 ate sétembm)de1976,
inclusive

6.3.1 - Quantificagao e Evolugao da Area Loteada

Encontra-se explicitada nas tabelas I e 1II
pela analise das quais verificou-se que:

Até o ano de 1950, apenas a area de 5.395.992m’ (cinco mi
1hoes trezentos e noventa e cinco mil novecentos e novent;
e dois metros quadrados) encontrava-se comprometida com par
celamentos, valor este, que representa 1,6% da area do Mun?
cipio e 11,64% de toda a area Toteada desde 1932 ate setem
bro de 1976. )

A partir de 1950, acelera-se este processo, comprometendg
-se nos 5 anos seguintes, area superior a comprometida atg
entaox obedecendo em relagao a area total loteada & taxameg
dia de 14,2% em cada quinquenio. Dois periodos no entantot

o segundo e terceiro, extrapolam esta média, a qual, em g
. e



ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS
MUNICIPIO DE SALVADOR - 1976

TABELA XXV - LISTAGEM DOS LOTEAMENTOS EM TERRAS PUBLICAS MUNICIPAIS
TERRENOS FOREIROS

LOTEAMENTOS EM TERRAS POBLICAS

NO '

N2, Bo 8 IDENTIFICACEKD AREA DA GLE
() DENOMINACRAD USUARTIO LOCALIZAGRKD BA(M2) 5
186 Cidade Balnearia de Itapoa Loteadora Garcia Itapoa 1.390.000,00
257 Farol de Itapoa Soc.Civil Magaihaes - COMEBA Itapoa 202.433,00
166 Fazenda Pi;uassﬁ Rex Schindler Boca do Rio 547.245,00
134 Fazenda Tres Arvores Joao Nunes Viana Boca do Rio (Av.0tavio Mangabeira) 140.000,00
131 Fazenda Tres Arvores Julieta Maria Barbosa Boca dec Rio (Av.0tavio Mangabeira) 275.920,00
187 - Francisco e Mauro B. de Alencar Est.Velha do Aeroperto (B.do Tatu) 167.200,00
148 Granjas Reun.N.S.Cenceicao Edmundo P.S. Costa Est.Velha do Aeroporto (Km 7,5 354.950,00
135 Granjas Rurais Pres.Vargas Renato S.S. Schindler Campinas - Piraja 2.125.955,00
145 - Hamilton Lima Rodrigues Piata 65.120,00
163 Jardim Encantamento Elsior Coutinho e Outro Itapoa (Faz. Piraboca) 265.915,00
192 Jardim Encantamento (Ampliagao) Elsior Coutinho e Outro Itapoa (Faz. Piraboca) 256.400,00
281 Jardim do Gantois " Goes - COHABITA Piata (Av.0tavio Mangabeira) 47.259,00
292 Jardim Imperial Viana Braga -0dilon Franco Boca do Rio (Av.0tavio Mangabeira) 192.600,00
179 Jardim Iracema Joana Capistrano Boca do Rio (Faz.3 Arvores (Av.Ota 198.000,00

vio Mangabeira) -
142 Jardim Jaguaripe Waldemar Gantois Piata (Av.0tavio Mangabeira) 173.000,00
139 Jardim Piata Edmundo da Silva Visco Piata (Av.Otavio Mangabeira) 567.811,00
104 Parqg.Res.Francisco M. de G.
Calmon Renato S.S. Schindler Retiro (Est.de S.Caetano) 369.961,00
182 Parque Rural Ascengao, Francisco e Mauro B. de Alencar Est.Velha do Aeroporto (Km 4) 477.333,00
276 - : SEPPER Club Itapoa 835.125,00

FONTE: OCEPLAN - GT/PLANDURB _ )
0BSERVAGAO: 1: (1) - Numero do loteamento na Tabela I do Inventario de Lotementos _
2: (2) - A area da gleba corresponde aquela loteada dentro de terras publicas.




ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS
MUNICIPIO DE SALVADOR - 1976

TABELA XYVI - LISTAGEM DOS LOTEAMENTOS EM TERRAS POUBLICAS MUNICIPAIS
TERRENQOS RENDEIRQS

L O TEAMENTOS E M T ERRAS P 0O BLTICAS

RREA DA GLEBA

NO do LO IDENTIFICAGAD
TEAMENTO DENOMINAGARD M (2
(1) USUARTIO LOCALIZAGAD
187 - - Francisco e Mauro Barreira de Alencar | Estrada V. do Aeroporto (Buraco
| : do Tatu) 15.600,00
269 - (Lot. da PMS) - Retiro (Faz. Grande) 30.700,00

FONTE: OCEPLAN - GT. PLANDURB
O3SERVAGUES: (1) - Numerode loteamentos na Tabela I do Inventario de Loteamentos
(2) - A area da gleba corresponcente aquela loteada dentro de Terras Publicas




ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS

MUNICTPIO DE SALVADOR - 1976
TABELA XXVII - LISTAGEM DOS LOTEAMENTOS EM TERRAS PUBLICAS MUNICIPAIS
TERRENOS OCUPADOS

L OTEAMENTT®OS EV T E R R A S POBLTICAS

Ne DO LD S E NG ERLEND IDENTIFICACGCRAD AREA DA GLE
TEAMENTO . I I N BA (M ¢

(1) ¢ USUARARTIO LOCALIZACGCAD M2} (4)

192 Jardim Encantamento (Ampliacao) Elsior Coutinho e Qutro Itapoa (Faz. Piraboca) 541.932,00

FCNTE: OCEPLAN - GT/PLANDURB _
ASFRVACEO: 1 - (1) - Numero de loteamento na tabela I do inventario de Toteamentos
(2) - A Zrea da gleba corresponde aquela Toteada dentro de terras publicas.



ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS

INVENTARIO DE LOTEAMENTOS

MUNICIPIO DE SALVADOR - 1932/SET. 1976

LOTEAMENTOS DE ACORDO COM 0 PERTODO DE APROVAGAO*

L 0 T M E T S
Q U A NTTI D A E S A E
PERTODOS
9 2 ac ac
TOTAL 9% ac 3 M %
(%) (2 (M) (%) (M2) ()
1932 — 1950 122 40,67 5.395.992 11,64
1950 —1955 50 16,67 172 57,34 10.711.890 23,12 16.107.882 34,76
1955 F—1960 43 14,33 - 215 71,67 8.957.401 19,33 25.065.283 54,09
1960 —1965 17 5,67 232 77,34 6.365.438 13,74 31.430.721 67,82
1965 — 1970 21 7,00 253 84,34 5.165.367 11,15 36.596.088 78,97
1970— 1975 24 8,00 277 92,34 5.836.500 14,75 43.432.588 93,73
1975 — SET 1976 4 1,33 281 93,67 1.448.377 3,13 44.880.965 96,85
SEM REFERENCIAS 19 6,33 300 100,00 1.456.859 3,14 46.337.824 100,00
TOTAL GERAL 300 100,00 46.337.824 100,00
FONTE: OCEPLAN - GT PLANDURB

* Elaborada baseando-se em dados forfnecidos pela tabela I (do Anexo)

Obs.:

1 Foi incorporado a este periodo o

nico loteamento encontrado cuja aprovacao & de 1925

¥
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guida volta a comportar-se sem variagoes significativas, ge
rando, desta vez, compromissos quinquenais da ordem de Z%e;;
relacdo a area do Municipio. 0s dados disponiveis, referen
tes ao setimo periodo antecipam a manutencao da taxa de cré;
cimento mencionada. -

De singular importancia, € o fato de ter-se nos ultimos quin
2e anos, assumido compromissos com loteamentos, que equivg
lem, quantitativamente, a cerca de 50% de toda a area 1ote;
da na historia da Cidade. -

No entanto, 1950 & o verdadeiro marco de aceleragao do pro
cesso de parcelamento do solo no Municipio, e o segundo p;
rTodo, por sua vez, &€ o mais significativo da historia da
cidade, quando se loteou a area de 1.071 ha, suficiente pa
ra abrigar uma populagao de 481.950 hab® e absorver o 1ncrg
mento populacional ocorrido na cidade em 10 anos, que cd;
respondeu por sua vez a 283.506 habitantes (entre 1950 ;
1960) .

E ainda a partir de 1950, que se iniciam as alteracoes nas
tendéncias observadas, enfocando-se agora a grandeza das gle
bas loteadas. )

Até ent3o, os loteamentos, bastante numerosos, ocorriam ep
glebas cuja area era inferior ou equivalente a 5haa.predomi
nando as ﬁ]timas.ﬁ Sucedeu daquela data em diante, Qué sg'
inverteram os fenomenos, correspondendo a tedugEo da quanti

dade de loteamentos o aumento significativo nas areas'desyas

~glebas, com predoanio das superiores a 20ha. Ja entre 1940

6 Admitiu-se para o raciocinio, a densidade brut

hab /ha. a de 450

7 Sa%vador, Prefeitura Municipal - OCEPLAN. Evolugao
grafica de Salvador (1940-2000) por OCEPLAN e Cent =
Recursos Humanos/UFBa, 1976. ro de



e 1965, 93,14% da area loteada se distribuiram em glebas cu
jas areas eram superiores a 20 ha e a partir de 1970, nao se
verificam mais compromissos em areas inferiores a 1 ha.

Ocorre entdao, que nos compromissos assim gerados por lotea
mentos pode-se alocar uma comunidade de 9.000 pessdasB, s;
perior a populagdo urbana de 252 Municipios do Estado da Ba
hiag, os quais representam 75% do total dos municipios. -

R excecao dos loteamentosanteriores a 1950, sao mais repre
sentativos em todos os periodos estudados, os loteamentos efe
tuados em glebas cujas areas excedem 20 ha.

6.3.2 - Distribuigao Espacial e Participagao na Formagdo da

Mancha Urbana Ocupada

Efetuou-se a analise pelo confronto entre as
plantas DTO001 (anexa) que contem oS 1oteamentds destaéados
por per1odos de aprovagao com as que retratam as manchas ur
banas ocupadas correspondentes a 1940, 1955 e 1973, adotan
do-se os seguintes critérios:

10 - Relacao de pertinencia a uma Erea denominada I que a
brange os loteamentos do primeiro periodo de aproyaggg
a qual envolve o centro histérico e cuja linha perime
tral inicia ao Bonfim segue a direita em linha reta ;
te alcancar a BR-324 em S. Caetano desce acompahhand;
as avenidas Heitor Dias e Antonio Carlos Magalh3es, 4
tinge o trecho que articula o bairro de Brotas 3 Pity
ba onde encontra a avenida Otavio Mangabe1ra e a pa;
tir da qual sempre contornando a orla mat1t1ma VEtOrnz

8 O dado sobre populacao foi obtido utilizando-se uma densidade d
450 hab/ha. e

9 Bahia, Seplantec. Anuario Estatistico da Bahia-1973.Salvador, DGE,,
1974,



atingindo o Bonfim.

Quantidade, grandeza e proximidade que entre si guar
dam as areas loteadas de acordo com os "bairros" em que

se localizam determinando pelas peculiaridades que apre

sentam o que se convencionou denominar, "zonas"as quais

se manifestam da seguinte forma:

a)

d)

zona de solicitacao nula, denominada Z1 que abran
gendo o centro historico se estende do largo dos M;
res ao Unhao e que se caracteriza por coincidir co;
a area de ocupagao mais densa desde 1940 e pela ine
xistencia de loteamentos em todos os periodos ana]?
sados. B

zona de solicitacao media — denominada Z2 e que se
caracteriza pela oferta de pequenos e medios lotea
mentos relativamente pr6ximos entre si e distribu?
dos em pequena quantidade pelos bairros proximos d;

centro — Penha, Mares, Barbalho, Santana, Tororo,
S. Pedro, Barris, Campo Grande, Vitoria, Graca e Ca
nela. B
zona de solicitacgao dispersa — denominada 73 cuja
oferta de pequenos e médios loteamentos se localiza
em bairros bem distantes entre si, Liberdade, Rio
Vermelho, Ondina e Federacao.

zonas de grande solicitacao que por sua vez origi
nam:

concentragao - C1 ......... C9 caracterizadas pela

grande quantidade, grandeza e/ou proximidade dos 1g
teamentos entre si distribuidos por um ou no maxime
dois bairros.

Consideram-se "consolidadas™ em um determinado pq




30

conju

ntamente com a tabela IV e as plantas que retratam
manchas de ocupagao propiciam as seguintes obsefyaésesz

rTodo as concentragdes cuja quantidade e/ou grande
,a das areas ofertadas equivalem ou superam a do p;
rTodo em que surgiram, caso contrario foram admit;
das como "reduzidas". | B

Pontos - chamados P1, P2 e P3, distinguem-se pela
diminuta quantidade de loteamentos ofertados, subs
tancial do ponto de vista da grandeza das glebas ;
sobretudo pela localizacdo as margens de grandes ca
nais de trafego, tao distante da mancha urbana co;
tinua que propiciam a formagEo de vazios éntre e]E
e os loteamentos assim ofertados. A anexagﬁb de no
vos loteamentos transforma esses pontos em Conce;
tracgoes.

Distincia que guardam os loteamentos em relacao a zona
71 — de solicitacdo nula a area I, s vias de trife
go do sistema viario oficial e as manchas urbanas ja o
cupadas em periodo anterior e posterior ESUékaproyagag
excecdo feita aos loteamentos aprovados de 1932 a 1940
por nao se dispor de planta que retrate a ocupagao an
terior a essas datas. : -

A quantificac3o da distribuicao espacial dos

loteamentos estd contida na tabela IIT, a qual, analisada

as

10 perfodo: 1932 F—1950

a) caracteristicas da oferta:

. maior quantidade e maior area compromet;

da localizada nos bairros que envo]yem o
centro (Z22)

. Surgimento de 4 concentragoes: em

0

Brotasg




20 perodo:

b)

1950

a)

(C1), Barra e Graga (C2), Pituba (C3) e &.
Caetano (C4), bastante diferenciadas no
que se refere a quantidade e grandeza das
glebas loteadas bem como em reTagEo a pro
ximidade do centro, das glebas entre si'e
da mancha de ocupacao continua. A C1 (Bro
tas) e a C2 (Barra e Gracga) em areas de o
cupagao esparsa mas relativamente pr6x;
mas das Ereaé de ocupagéo continua e d;
centro; A C3 e a C4 bem distantes do cen
tro, merecendo destaque especial a prime;
ré, nao so pela grandeza e proximidade e;
tre as glebas loteadas, mas sobretudo pg
la localizacao em area desocupada e tao
distante do centro..

Participacao na formagéo de mancha urbana
ocdpada° |

verificou-se haver sido bastante lenta a
ocupagao nos 1oteamentos deste periodo.
Em 1955 era intensa nas concentragdes prg
ximas ao centro, como a C2 (Barrae Gragé)
e irrisoria e aglutinada as margens  das

yias do sistema viario oficial nas 3reas

afastadas, como a Pituba.

Decorridos muitos anos, em 1373, 11,55% das
areas loteadas ainda possuiam ocupacao in
fer1or a 25% e pouco mais da metade delag
(§7,30%) atingiam indices iguais ou supe
riores a 75%. -

1955

caracteristicas da oferta:
drastica reducao em quantidade e 3
, q area cop
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39 periodo:

b)

1955
a)

prometida nos bairros que envolvem o cen
tro. - -
inTcio da predominancia da oferta de lote
amentos fora da area I criando-se os pon
tos P1 as margens da via ferrea,P2 as mar
gens da BR-324 e P3 na estrada que artic;
la Campinas ao Aeroporto e a concentracao
c5, comprometendo a orla maritima, em a
reas praticamente desocupadas. N
consolidacdo das concentragdoes a Barra e
S. Caetano e reducao das localizadas em
Brotas e a Pituba.

Participagao na formagao da mancha urbana
ocupada:

ate 1955 deveu muito pouco aos loteamertos
verificando-se maior crescimento fora do
que dentro de areas loteadas.

em 1973 eram bastante altos os indices de
ocupagao inferiores a 50% (83,56% da area
total loteada), estando 26,76% com ocupa
cao inferior a 25%. Apenas 9,07% da area

total Joteada no periodo incorporou-se e

fetivamente a mancha urbana, cujo cresci

mento permaneceu devendo muito pouco aoz

loteamentos.

— 1960

caracteristicas da oferta:

ampliagao da zona Z3, excedendo o percen

tual que corresponde 2o 19 periodo.

redugio nas concentragoes a Barra e Graca
(C2) e desaparecimentos nas concentracggeg
C3 (Amaralina e Pituba) e C4 (S. Caetano),
continuidade nos pontos transformando-gg




49 periodo:

1960

a)

em novas concentragoes denominadas respec
tivamente: C7 (via ferrea), C8 (BR-324)e
C9 (St9 Amaro de Ipitanga).

Participa¢ao na formagao de mancha urbana
ocupada: | '
apresenta-se crescente o percentual de 1o
teamentos ociosos, 45,83% das areas com
prometidas possuiam ocupagao inferior ;
25%, e 18,30% oscilavam entre 25% e 50%.
Vale lembrar, que 80,77% das areas parce
ladas do periodo localizam-se nas conée;
tragoes disﬁantes da mancha urbana ocup;
da e que 38,58% delas situam-se a orla ma
ritima onde incidem baixos percentuais dg
ocupagao. '

— 1965
caracter¥sticas da oferta

consideravel impulso nas concentragoes 1o
calizadas em Brotas e a Pituba.

. menor diferenca de todos os periodos en

b)

tre a area comprometida dentro e fora da
area I com predominancia da uUltima,

Participagéo na formacao da mancha urbana
ocupada:

apenas 11,76% dos loteamentos do perfodo
contribuiram efetivamente para a formacgio
da mancha urbana ocupada, correspondentes
a 5,71% da area total loteada no perfodg
e cuja ocupagao atinge ou excede 75%. T3,
baixo indice, atribui-se em parte 3

gran
de quantidade de loteamentos sem referap



50 periodo: 1965

a)

b)

69 e 70 periodos:

a)

cias sobre aprovagao, que atinge neste, o
maior indice verificado entre todos os pe
riodos, 76,47% da quantidade total de 1o
teamentos, conforme se verifica na tabe]g
V.

— 1970

caracteristicas da oferta:

maior diferenca entre a area total 1lotea
da no periodo dentro e fora da arealentre
todos os periodos com predominancia das Ul
timas. | | -
investimento macico as margens da via fer
rea equivalente a 56,35% da area total 1;
teada no periodo. B
inexistencia de loteamentos as concentra
coes C8 e C9, respectivamente as margeng
da BR-324 e da estrada que articula Campi
nas ao Aeroporto.

reducao do hiato entre a Pituba e a Boca
do Rio ensejando o cdmprometimento conty
nuo da orla maritima, do Farol da Barra ;
te Itapua. -

Participagao na formagao da mancha urbana
ocupada:

pouco mais de 50% da area comprometida nes
te perTodo atinge percentuais iguais 0;
superiores a 50% e destas, apenas 3,72% j

gualam ou excedem 75% da ocupagao, perma
necendo a oferta ociosa. ST

1970 —f set. 1976

caracteristicas da oferta:



. persiste, verificando-se mais intensamen
te distante do centroe da mancha urbanade oa:_
pacao. Atinge altos indices a orla maritj
ma equivalendo a 58,39% da area total 1;
teada. -

b) Participacao na formagao da mancha urbana
de ocupacgao:

. praticamente os loteamentos deste periodo
nao contribuiram para a formacao da man
cha urbana, sendo baixissimo o percentua?
de area cuja ocupagao excede 75% (1,75%)
que:

Da analise da distribuigao espacial e da par
ticipacdo dos loteamentos na formagao da mancha urbana a;
longo do tempo, constatou-se que:

10 - A oferta de areas loteadas nao se verificou unicamente
visando preencher os vazios, mas principalmente objeti
vando conquistar novas Ereas, que permanecendo desoc;
padas durante decadas, formam verdadeiro estoque par;

a especulagao imobiliaria. .

20 - 0s lapsos de tempo necessarios para a efetiva ocupacio
evidenciaram-se tanto mais longos quanto mais afasta
dos se localizaram os loteamentos em relagao a manch;
de ocupacgao mais densa.

30 - Alem de conformar vazios, os loteamentos em areas afas
tadas da mancha urbana, funcionam como obstaculos ;
transpor, verdadeiras barreiras entre as manchas de |

cupagao nao atribuiveis a parcelamentos. -

49 - Ainda nas areas afastadas da mancha urbana, verificoy



50

60

70

80

-se iniciar e persistir por longo espago de tempo a o
cupagao unicamente margeando as vias do sistema viéri;
oficial, ou em trechos dos loteamentos proximos a man
cha de ocupagao mais densa. B

Em relacio a grandeza dos compromissos gerados verifi
cou-se que a distribuicao espacial obedeceu a segu{ntg
hijerarquia, cujos valores sao decrescentes: C5 - Orla
Maritima, C7 (Via Férrea), C8 (BR-324), C3 (Pituba) C1
(Brotas), 73 (Zona dispersa), C4 (S. Caetano), C6 (Ca
bula) Z2 (bairros centrais) C9 (estrada de St©¢ Amaro
de Ipitanga), C2 (Barra e Graca) e por fim os localiza
dos 3 Ilha de Madre de Deus. B

Em relagdo a oferta de areas loteadas evidenciaram-se
como vetores: os grandes canais de trafego representa
dos pela via férrea e a BR-324 e a orla maritima, do
Farol da Barra a Itapud.

As avenidas de vale exerceram grande atrativo a oferta
de loteamentos, porque, mesmo nao implantadas, era de
conhecimento publico desde os tempos do EPUCS a dinten
cio do poder pUblico em abri-las ao trafego e portanto
valorizar consideravelmente as areas situadas as suas
margens.

Nao merecem quaisquer consideragdes 0s custos que  re
presentaram para o poder plblico a extensdo da infraes
trutura para atende-los ou a real demanda por Totes p;
ra edificacdo de casa propria em condigoes CompatTveiz
com a nossa realidade social de que e prova inconteste
o alto percentual de loteamentos ociosos existentes png

municipio.
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TAZELA V - LOTZAMENTOS APROVADOS, SEM REFERENCIAS QUANTO A APROVAGAO E SEM REFERENCIAS QUANTO A PROCESSO E APROVAGEO

L - T E A M E N T 0 s
‘ T O T A I. JAPROVADOS ( 1 ) SEM REFERENCIAS QUANTO & APROVACEO
PERICDOS ; I ZEREA ARERA SREA
(Q) | (Q) (%) (Q) (%)

1932 = 1950 122 5.395.992 100,00 122 100,00 5.395.992. 100,00 - - - -
1950 = 1955 -50 10.711.890 100,00, 47 ..94,00 10.414.637 97,23 3 6,00 297.253 2,77
1255 = 1860 43 8.957.401 100,00 30 69,77 . 6.676.706 74,54 13 30,23 2.280.695 25.46
1356 & 1965 17 6.365.438 100,00 * 4 23,53 1.987.158 31,22 13 76,47 4.378.280 68,73
1965 + 1970 21 5.165.367 100,00 .16 76,20 3.667.842 71,00 6 23,80  '1:497.525 29,00
1970 = 1975 24 6.836.500 100,00 - 22 91,67 6.461.900 94,52 " 8,34 374.600 5,48
1975 4 S=T.76 4 1.448.377 100,00 3 75,00 679.177 46,90 . 25,00 769.200 53,10
SIi RTFERENCIAS
ULNTO A PROCES
SO 19 1.456.859 100,00 ... .. ... .e. 19 . 100,00 1.456.859 - 100,00
TCTAL GERAL 300 46.337.824 100,00 243 81,00 35.283.412 76,14 57 77 "19,00 Til054.412 . 23,85
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* ©IABORLDA BASEANDO-SE EM.DADOS FORNECIDOS PELA TABELA I (DO ANEXO)j
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LOTEZMENTOS DFESTE PERIODO LEVANTADOS PELO EPUCS FORAM CONSIDERADOS APROVADOS.-
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6.3.3 - Caracteristicas dos Loteamentos
. Evolugao

As areas loteadas apresentam caracteristicas
bastante diferenciadas conforme a epoca em que foram aprova
dos os seus projetos. Algumas delas evoluiram no tempo de
maneira significativa, merecendo enfoque espacial as seguin
tes:

A) quanto ao projeto.
a) grandeza do lote padrao
b) uso do solo proposto
¢ tipos:

. residencial
. comercial
. industrial
. chacaras

. intensidade
. unidomiciliar
. pluridomiciliar

c) previsdo de areas institucionais
. escola
. saude
. abastecimento
. verdes
. equipamentos comunitarios

B) quanto as exigencias fornecidas nos TAC s
bre a ocupagao dos lotes -
a) condigoes para a ocupagao
. taxa maxima
. recio minimo
b) incorporagao a mancha urbana
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INVENTARIO DE LOTLAMENTOS

MUNICIPIO DE bDLVADO?—l932/C“ .71976

LOTERMENTOS DE ACORDO .COM A ERUA DO LOTE PADRAO *

L o) T E . A . M L 0o ' 0 S

~ . : -
t RIODOS | sorat < 200 m? ‘ 200524360m2 | 360m225002 | = 500r° ; SEii RUFERLNCIZS
B e o e oo [w]e [w] e |w | © -
(432 1950 122 100,00 17 - 13,94 68 55,74 . ‘14 11,47 5 4,10 18 14,75
Y50 pwss " sy 100,00 1 2,00 8 16,00 25 50,00 11 22,00 5 10,00
55 +~ 1560 43 160,00 - - 9 20,93 2V 48,84 11 25,58 2 4,65
66 + 1965 17 100,00 - - 4 23,53  10- 58,82 3 17,65 - -
965 ¥+ 1970 21 100,00 1 4,76 5 23,81 14 66,67 - - 1 4,76
1970 = 1975 24 100,00 2 8,33 4 16,67 9 37,50 7 29,17 2 8,33 |
97:HSET. 1976 4 100,00 - = - - - ‘1 25,00 3 75,00 - -
o1 pLFERSWCIZS 19 100,00 1 5,27 3 15,79 8 42,10 3 15,79 4 21,05
01,.L GERAL 360 100,00 22 7,33 101 33,67 102 34,00 43 14,33 32 10,67
T FO.Ti: CCEPLAW ~- GT PLANDURB
% .17 DOR;DA DASEANDO-SE EM DRDOS FORNECIDOS PELA TABLLA I (Do Anexo) P
| - o




C) quanto as exigencias firmadas nos TAC so
bre a implantacdo da rede viaria.
aj prazo .
b) pévimentagao
c) caugao

A - caracteristicas dos projetos
a) lote'padrso: verifica-se consultando
as tabelas I e VI que os Tloteamentos
anteriores a 1950 se caracterizam pe
la oferta de pequenos lotes, cerca d;
70% dos quais inferiores a 360m2. As
duas decadas seguintes ja apresentam
lotes oscilando entre 360m2 e 500m2 e
a partir de 1970, periodo a partir do
qual desaparecem os loteamentos infe
riores a 1 ha, 75% dos lotes oferec?

dos igualam ou excedem a 500m2.

b) uso do solo proposto: verificado atra
ves da tabela I do Anexo - Album d;
Inventario de Loteamentos

tipo de uso

revelou-se - predominantemente regj

dencial

uso comercial: dos loteamentos ante

riores a 1950 constitui unica ‘exce

cao a Cidade da Luz, de propr1edade

do Sr. Joventino Silva,havendo ocor

r1do na pratica, a mudanga do usg Pro

posto. E na década de 70 que se in
tensifica a proposta de uso comerc?

al, merecendo destaque o Projeto Y

taigara por haverrecebido tratamentg

cqmpat’fvel com o atendimento 3s Neces



sidades de loteamento misto.

chacaras: esboca-se a partir de
1950 com indices de baixa represen
tatividade, atingindo os loteamen
tos que propoem tal uso cerca de 3%
da quantidade total de loteamentos.

industrial: inicia-se tambem a par
tir de 1950 sendo sua representati
vidade equivalente ao uso para chia
.caras. Ocorre ao lado deste uso e/
ou do residencial sem que 0s proje
tos merecam tratamento adequado a
proposta de uso misto, especialmen
te no que se refere ao conforto do;
moradores. Nao foi encontrado caso
algum de loteamento exclusivamente
industrial.

intensidade de uso: € relativamen
te recente o fato de estipular-se ;
intensidade de uso permissivel em 10
tes residenciais. Anterior a 1950?
apenas o loteamento Chacara Luzia,
aprovado em 1948, explicita o local
permissivel para a edificacao de
"Conjuntos Habitacionais" (edifica
coes pluridomiciliares). Ja na dg
cada de setenta, em funcao talvez d;
pressoes do mercado, surgem lote,
mentos exclusivamente unidomici]i;
res como o Jardim do Gantois, o pa;
que Costa Verde, Patamares; Caminh;
das Arvores, Jardim da Bolandeirs;



ou estabelecem-se em 0s usos uni ou
pluridomiciliares em quadras dife
renciadas (Jardim Pituba, e mais re
centemente o Itaigara).

c) previsao de areas institucionais

Ao se proceder a analise quantitativa
das areas loteadas verificou-se que
durante todos os periodos de aprovacao,
a excegao do primeiro houve sensivel
dominancia no comprometimento de gran
des areas — (== 20 ha).Deliberou-se
entEo; analisar para]e]amente aAevolg‘
¢ao da reserva de area institucionais
e a oferta de grandes loteamentos.Para
isto foram utilizadas as tabelas VIT ;
VIII anexas, complementando-se as

v |

formagoes com as fornecidas pelas t
belas V, constatando-se que:

. a quantidade de loteamentos em todos
os periodos que preveem areas esco
lares e verdes .excede a quantidad;
de grandes loteamentos oferecidos
nos periodos correspondentes; A ex
cecao éncontrada, relativa a rese;
va de areas escolares no 49 pef?od;
de apro?agéo talvez guarde relacio
com o alto indice 76,47%, maior en

tre todos os periodos sem referég

cias quanto a aprovacao. T

. as areas escolares sao as uUnicas cu

jos percentuais sao continuamente
crescentes.
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19324 1330 122 3 11y 100,00 6 5,08 113 94,96 2 1,68 117 98,32 2 1,68 17
1253 - a33s 50 2 48 100,00 12 25,00 36 75,00 s 10,42 a3 89,58 9 18,75 39 81,25 32
iynt be1260 3 3 40 100,00 14 _ 35,00 26 65,00, 3 7,50 37 92,50 8 20,00 3z 80,00 28
12t 1365 17 3 14 100,00 7 50,00 7 50,00 1 7,14 13 97,86 6 42,86 8 57,14 12
13e pirac 21 1 20 160,00 11 55,00 9 45,00 1 5,00 19 95,02 4 20,00 16 20,00 13
PR T 2¢ 2 22 100,00 18 81,82 ¢ ‘18,18 2 3,09 20 90,91 s 18,18 18 81,62 19
sa7 i or. 1376 ¢ - « 100,60 ¢ 100,00 - - - - 4 100,00 1 25,00 3 75,00 ¢
.. mBatINCIAS 19 2 17 100,00 2 11,76 15 88,24 - - 17 100,09 - - 17 109,00 s
f¢nii GLPAL 306 16 284 - 100,00 74 26,06 210 73,94 © 14 4,93 270 95,07 34 11,97 250 58,03 145
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MUNICIPIO DE SALVADOR - 1932/Set l°76

» XIII- GRANDES LOTEAMENTOS E RESERVA DE AREAS INSTITUCIONAIS *
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. a quantidade de Toteamentos que re
servam areas para saude, abasteéi
mento e equipamentos comunitarios em
qualquer dos periodos de aprovacao
e inferior a quantidade de grandes
loteamentos do periodo corresponden
te, indicando que as condigoes ne
cessarias a fixacao das populacoes
que estes loteamentos comportariam,
nao foram levados em consideracao,

ao serem aprovados oS projetos.

a grande maioria dos projetos, no
que tange as areas institucionais,
limita-se a simples previsao da 3
rea sem que a sua escolha seja adg
quada quanto a localizacgao, topbgra

fia e dimensoes, considerando-se s
capacidade populacional destas areas,

B - quanto a ocupagao

Verificada consultando-se a tabela 7 (do

Anexo - Album do Inventario de Loteamen
tos). .

a) condigoes para a ocupacao

Desde a decada de quarenta que se

estipula a taxa de ocupacao maxima
permitida por lote, e sua falta &

e
mais expressiva em loteamentos g
bre os quais nao se dispbe de refq

rencias quanto @ aprovagao. O0scila
esta taxa entre 25%, 40%, 50% ¢ 609
com predominio de 50%. Veri fica-gn

que em alguns casos, o tipo de Uso




proposto foi considerado ao estipu
lar-se a taxa de ocupagao.

. Também o recuo minimo a observar, ve
rifica-se desde o inicio da decada
de 40, variando de acordo com o uso
proposto, em alguns casos. Apresen
ta maior variedade que a taxa deocu
pagao: 2,50m, 4,00m, 6,00m e
10,00m, com sensivel dominancia de
4,00m,

b) consiste na estipulagdao de percentual

C - quanto a implantagao da rede viaria

de lotes a ocupar, em prazos pre-fixa
dos, distribuidos por toda a area 1o
teada.

Iniciou-se a partir de 1947 com per
centuais variaveis de 20%, 40% ou 50¢%
dos lotes e prazos curtos, 2 anos. De
1950 em diante, contudo, sem que se al
terassem consideravelmente estes pe:
centuais o0s prazos correspondentes f;
ram elastecidos para 10 anos, reduz?
dos posteriormente para 5 anos, e po:
fim, a partir de 1970, firmaram-se ep
3 anos, coincidindo com os  estipula

dos para a implantacao da rede vi3rija,

con

sultando-se as tabelas I do Anexo (Albuym

do Inventario de Loteamentos e IX

veri

fica-se que:

a) quanto ao prazo

. o periodo que apresenta a maior 4y
cidéncia de loteamentos aprovados

sem que se estipulassem prazos pary
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b)

a execucao do sistema viario € o 10
periodo de aprovagao.

. que os periodos nos quais incide a
maior quahtidade de loteamentos nao
aprovados correspondem aqueles onde
incide a maior quantidade de Totea
mentos que nao previam prazos para
a execugao da rede viaria proposté,
de que s3o exemplos o 40 e 70 perio
dos, este Gltimo apresentando 1ofe3
mentos, que processados, aguardam a
provacao.

ate 1955 eram longos os prazos para
implantagdo da rede viaria, 10 anos
em media. A partir desta data ate
a decada de setenta, foram em media
reduzidos a metade (5 ahos) para so
frer nova reducao de 1970 em diante,
desta vez para tres e ate mesmo um
ano.

Durante muito tempo a pavimentacao dag
ruas criadas foi atribuigao cuja res
ponsab111dade era dividida entre o To
teante e a Prefeitura e da qual, exi
mia-se o propr1etar1o muitas vezesj
quando doava areas a municipalidade
para uso comum. Com o passar dos angg

reduziu-se esta participagﬁo do poder

piiblico a 50% e posteriormente  papg
—%— findando em tornar-se atribuicio

exclusiva do propr1etar10.

Dada a participacao da municipalidade
na implantacao da rede viaria Propos



ta, especialmente na pavimentacao das
ruas abertas, SO a partir de 1950 fir
ma-se a exigencia de caugao quer de
lotes, grandés areas sem lotear ou de
posito bancario para que se assegura;
se a implantacao da rede viaria. N

Historicamente as caracteristicas que
apresentam os loteamentos evidenciam
que jamais eles poderiam desempenhar
o papel que lhes compete, promovendo
e disciplinando o crescimento fisico

da cidade; constatando-se que:

quanto ao projeto

a grandeza dos lotes ofertados e progressiva no tem
po. B

os loteamentos atraves dos tempos se caracterizaram
pela predominancia, quando nao exclusividade,de ofer
ta de uso residencial. -

os loteamentos mistos nao mereceram tratamento ade
quado sob qualquer ponto de vista, nao sendo consid;
rada sequer, a vizinhanca entre lotes industriais ;
residenciais.

a intensidade de uso proposta consultou sempre e ape

nas as conveniencias e11t1stas dos futuros moradores,

a falta de previsao de lotes adequados ao uso p]um
domiciliar & responsavel por alguns dos problemas de
correntes do processo de vert1ca11zagao da cidade,

a previsao de areas institucionais se fez de maneira
tal que evidenciou a inexistencia de criterios quandg
da an3lise dos projetos que norteassem a estipulac3g
do dimensionamento, 1ocalizacao e percentuais daschver

sas areas institucionais segundo a area da gleba e



de acordo com a sua capacidade populacional.

20 - quanto a ocupagao dos lotes

a inexistencia de compromisso por parte do proprieta
rio quanto a efetiva incorporagéo do 10teamento§ima;
cha urbana ocupada e/ou a admissao de prazos 1ongo;
para a ocupagao dos lotes demonstram: |

da parte do proprietario a intencdo em  especular

com a terra no momento e no futuro.

. da parte do poder piblico a ausencia de critérios
que evidenciassem a intencao de disciplinar o -pro
cesso de expansio da cidade, demonstrando tamb&m em
lugar do atendimento a rea] demanda por moradia, o
atendimento aos interesses de grupos economicos.

30 - quanto a implantacao da rede viaria

a admiss3ao de longos prazos comprova que os loteamen
tos nao objetivaram atender de imediato a demanda po;
lotes para habitagao.

o fato de tornar-se atribuicao exclusiva do proprie
tario pode ser considerado uma conquista, pela econ;
mia que representou para 0s cofres publicos, noenta;
to, praticamente inviabilizou os investimentos part?
culares em loteamentos populares dado que os custo;
da 1mp1antagao sendo transfer1dos para os futuros ad
qu1rentes tornaram o prego dos lotes inacessive] as
camadas menos favorecidas da populagao.

40 - Ao ser analisada a evolucao das caracter1st1cas dos ]0

teamentos merece destaque o marco d1v1sor1o 1dent1f1ca

do nos fins da decada de quarenta, fruto da atuagao do
extinto EPUCS e a partir do qual surgiram: a oferty de

lotes com usos diversificados, a doagao gratuita de

a2

reas institucionais a municipalidade, a estipulacao de



prazos para implantacao da rede viaria e ocupacgao dos

lotes, a caucgao etc.

50 - No entanto, o modo como evoluiram as caracteristicas
dos loteamentos demonstrou que oS beneficios advindos
desta evolucao nao objetivaram contemplar toda a comu
nidade, pelo contrario, tornaram cada dia sofisticad;
e elitizado o lote para habitacao restringindo em con
sequéencia cada vez mais o acesso a eles pela popu1agég
de mais escassoS recursos.

6.3.4 - Legislagao Sobre Parcelamentos

A primeira lei editada no Brasil, sobre par
celamento do solo, foi o Decreto-Lei nQ 58 de 10 de dezembro
de 1937, reqgulamentado no ano seguinte, pelo Decreto no
3.079 de 15 de setembro de 1938.

Tratando-se de lei federal, nela foram abor
dados os parcelamentos do solo sob o aspecto civil, deixa;
do-se a criterio de cada municipio, como lhes compete, a f;
xacdo de normas urbanisticas. -

Somente onze anos depois, edita-se em Salya

na
Zrea municipal. Decorrem dezoito anos ate a promulgacio da

dor, a Lei nQ 701, dispondo sobre a subdivisao da terrg

que vem substitui-la, n? 1.855, aprovada em 1966, sucedendo
-se em lapsos de tempo cada vez mais curtos as derW52.403/7€
2.682/75 e 2.826/76. ’

Nzo se objetivou no ambito deste estudo, apg
3

lisar detalhadamente a evolugao da legislacao municipa] o
: 0
ge

. s COomo

e quais, as alteracoes nela produzidas ao longo do tempg,
» de

bre parcelamentos. Efetuou-se, no entanto, um apanhado
ral sobre elas, com o intuito de que se manifestassenm
f 3



terminaram modificacoes nas caracteristicas dos projetos ja

analisados.

Quanto aos loteamentos: Os loteamentos apro
vados antes de 1950, quase, ou nao sofreram influencia de le
gislagao municipal, considerando-se haver decorrido pouco
mais de um ano, desde a aprovacao da primeira lei sobre 0
assunto. Os projetos deste periodo apresentam caractér?sti
cas compativeis com a inexistencia de requisitos minimos aos
quais eles devessem atender, nao havendo sido identificada
referencia sobre a existencia de Legislagao que os regula
mentassem. Pode-se desta forma conceitua-los, como a 51;
ples subdivisao de glebas, de preferencia com areas reduz?
das, em lotes de exiguas dimensoes (69,68% dos quais com E
rea inferior a 360m2), cujo uso predominante e residenciaT
acontecendo, ao seu lado, de forma episodica, a oferta de

]

outros tipos de uso e de areas institucionais, dentre as
quais por meihor aquinhoada, destaca-se a verde. Esie perJ
odo, contudo, foi quando mais se ofertou loteamentos "prole

tarios", atingindo 13,94% em relacao a quantidade total dg
periodo, aqueles cujos Totes padrﬁo sao inferiores a 200m2.

E ao DL-701/48, fruto do trabalho elaboradg
pelo extinto EPUCS, que se atribui a evolugao no conceito de
loteamento adotado ate entao, sendo facilmente perceptiveis
os seus reflexos ao se analisar os projetos aprovédos da de
cada de 50 em diante.

Preceituava esta Lei, que a orientacao geral
dos loteamentos era de competencia da Prefeitura, a quem ca
bia estabelecer requisitos aos quais 0S projetos deverianle;
tar subordinados, como sejam: densidade maxima de popu1agg;
taxa de ocupacao por lote, dimensoes minimas e maxima

dos

lotes, conforme a destinacao que lhes fosse reservada, va
: C

lor das edificacoes, tipo e tracado das ruas e vias Pib1icas

L



projetadas, percentual da area total do terreno destinado a
ruas e demais Tlogradouros publlcos a ser cedida 3 Prefeitu
ra (30%), discriminagao das areas institucionais, tracado
de canalizagdo de aguas e esgotos e outros que fossem consi
deradas necessarias a tornar o terreno adequado a edifica
cao. Essas condicoes, sob a forma de quesitos de um "cader
no de obrigacoes", a ser preenchido pelo proprietario mag];
ba a lotear e que deveria acompanhar o projeto paraju]game;
to e aprovagao, quando entao seriam estipulados prazos paf;
a execucao das obras previstas no "plano de loteamento" pa
ra garantia do cumprimento dessas obrigagoes, nos prazos ma;
cados.

A Sob a vigencia da Lei 701/48, a nova otica a
dotada nos projetos de parcelamentos aprovados a partir d;
1950, apresenta consideravel evolucao em relacao aos proje
tos do periodo anterior.

Ampliam-se os lotes padrao, 50% deles passam
a oferecer area entre 360m2 e 500m2, inicia-se a oferta sis
tematica de areas institucionais, surgem, mais amiude, pr;
posicoes de uso distintos do residencial. Firmam-se ainda,
as exigéncias de caugao, de prazo para execugao das obras
previstas no projeto, as referentes a pavimentagdo das ruas,
agora atribuicao exclusiva do proprietario, e as multas pe
1o descumprimento das exigencias dos TAC. o

Dezoito anos depois edita-se a Lei nQ 1, g55
atraves da introducao de novos, e transformacao de
dos artigos da de n0® 701/48.

a]guns

Resumem-se_ as alteragoes efetuadas em:

(

a) estabelecimento de 3 classes de areas de

lotes residenciais consoante os setores gy



de se localizem, equivalendo a primeira a
area minima de 360m% e testada minima de
12,00m; a segunda, para os lotes situados
no SR-3 (Setor Residencial Operario de S.
Caetano) a area minima de 200m° e testada
minima de 8,00m e a terceira, para os 1o
tes rurais (SR-7 e SR-10) area e testadg
minimas de, respectivamente, 2.178m2 e
40,00m;

instituigao do percentual minimo de 5%, em
relagdo a area util lToteada, a ser cedida
gratuitamente a Prefeitura para edifica
cao de escola; B

determinacao de percentual equivalente
20% da area util, em lote ou espécie, ¢

a
o
mo caugao, para garantia das obras nrevis

—

tas no projeto.

Durante os seis anos de vigencia desta Lei,
as alteracoes significativas verificadas
nas caracteristicas dos projetos, referen
-se a0 continuo crescimento na oferta d;
lotes com areas entre 360m2 e 500m2, cujo
percentual no 69 periodo (1965-1970) atin
ge 66,67%, a ampliagdo nas ofertas de 1o
tes para uso comercial e dos reservados pa
ra escola. h

Em 1972, procede-se nova reforhu]agao n
Lei 1.855, editando-se a de nQ 2,403,

a

na

qual as modificacoes introduzidas asgip
se manifestam: (/

redimensionamento da area e testada my

nimas dos lotes situados no SR-3 (Res?



dencial Operario de S. Caetano) fixados

agora respectivamente em 120,00m2 e

6,00m;

aceitacao de deposito em especie, quan
do julgado conveniente,para substituir
a reserva de area escolar, com a finali
dade de aplicar na melhoria e desenvol
vimento da rede escolar do Municipio;

destinacao obrigatoria de 5% da 3rea
global loteada, cuja declividade maxima
nao exceda 10%, para play-ground;

d) estipulacao da declividade maxima de 11%,

hierarquizacao e dimensionamento minimo
das ruas, admitindo-se a reducdo da caixa
nos loteamentos "populares"a criterio dos
orgaos tecnicos da SUOP,eem quaisquer ou
tros, a juizo da Administracao, desde qug
o alinhamento do gradil seja recuado
mesma propor¢ao, de modo a criar-se

na

uma
faixa verde entre o passeio e o meio-figp,

utilizavel, para alargamento da rua,
onus para a Municipalidade, quando o
gir a demanda de trafego;

sem
exi

fixagao do prazo maximo de 3 anos para ip
plantacao do sistema viario;

ampliacao do percentual estabelecidg Para
caugao, firmando-o agora em 40%;

criagao de 3 capitulos: III, IV e y, re
V1st£
rias e expedicao de alvaras de conclusjag

lativos a fiscalizagao, intimagdes,



de obras de loteamentos.

As modificacoes expostas em e), f) e g) PO
dem ser consideradas como as mais importantes dalei 2.403 /72.
Associando-se as exigéncias de TAC, referentes a  ocupagao
de lotes em prazos determinados, poder-se-ia haver propicia
do, nao so a efetiva implantacao como a ocupagao nos lotea
mentos aprovados sob sua vigencia. A defasagem no tempo:
dos dados disponiveis, sobre ocupagao e implantagao (basea
dos nas aerofotos da Cruzeiro do Sul - 1973), contudo, nao
permitiu a avaliacdo correta dos reflexos positivos que se
lThe possam atribuir. Acrescente-se que 0 desaparelhamento
dos orgaos encarregados da fiscalizagcao, devem ter contribu
Jdo para que tais reflexos nao surtissem o efeito desejadoT

_ A reducao do dimensionamento dos lotes e das
vias a serem projetadas em loetamentos "populares" demons
trou que tais estimulos oferecidos isoladamente, sao tOtaT
mente ineficazes, o que comprova facilmente verificando-sé:
que o mercado nao ofereceu sequer um loteamento "popular".

Poucos anos depois, julgou-se conveniente pPro
ceder novas alteragoes na lei, desta feita consubstanciand;
a de n0 2.682, aprovada em 1975. Destas modificagoes,

as
mais importantes referem-se a:

. nova redugao no dimensionamento da 3rea

testada minimas para os lotes rurais, i

cando os situados no SR-7 com area de 3o
e testada de 12,00m, e os situados no SR-1q
com area de 1.000m2 e testada de 20,00p:

. ampliacdo do percentual da area tota] des
tinada a ruas e logradouros publicos dog
dos 3 Prefeitura, fixados agora em 33%, con



o maximo de 25% para ruas, pragas e minimo
de 10% para as areas verdes

alteracao na hierarquia e dimensionamento
das vias transferindo-se para o Conselho
de Desenvolvimento Urbano do Municipio de
Salvador, a responsabilidade de julgar a
conveniencia em se reduzir este dimensiona
mento para loteamentos situados em 5reag
reconhecidamente populares;

dispensa de caugao para loteamentos reco
nhecidos pelo BNH como de interesse socia?,
financiados com 0s recursos de Sistema Fj
nanceiro de Habitagao. B

E ainda de maneira aleatoria que se efetuam
alteracoes na legislacao sobre loteamentos a qual continua
ignorando a realidade social que deveria contemplar. Perma
nece a aguisicao de terreno para casa propria, artigo de ];
xo, inatingTvel pela parcela da populagdao de baixo poder Q

guisitivo. Patenteia=se este fato, Ve'1r1‘a“dU*5L qye -rl}%
B s , , HIUG=68 442 BY4
8gs 1gtesmeEntss dprayddss ¢ partir d8 19/¥y 4CFQM COMBROWG &

= o= em S +ea s 1igduUusdis o U sUperisres a 20 1:?1? /b <g¢:||5_;s UTC}-
1 | )

tam lotes cujas areas igualam ou excedem 500m° e a quantsda

de 465 que 5E 18&a117aM EM DATFTO2 ProXimoe & P13 Rariti

mari L]ma!
onde predomingim as populagoes de alta renda, tamben ﬁtingem

75%.

A contribuicao da lei promulgada no anop ¢¢

COndigﬁes
em que a criterio do'Prefeito” admitem-se alienagoes,mediap
te concorréncia, de areas obrigatoriamente doadas & Mupics

pa1idade= e que, pelo cunho social que a norteou Peveste-gg

guinte, sob n? 2.826, refere-se especialmente as

de suma importancia. E assim, que estabelece como serioy ,

plicados os recursos decorrentes destas alienagoes taijs & i



mo os provenientes das areas reservadas para escolas, na me
lThoria e expansao da rede escolar municipal, e os oriundos
das areas destinadas a implantagao de equipamentos de lazer
na urbanizacao de zonas da cidade mais carentes de obras pu
blicas.

Quanto aos condominios horizontais: A primei
ra referéncia sobre eles esta contida na Lei 2.403/72, pe];
Qual elés sao conceituados como se necessariamente perten
cessem a um loteamento. A realidade, porem, demonstra que
dos 4 aprovados nem um sequer, localiza-se em TJoteamento.
Ocorre, isto sim, prolongar-se uma das ruas de loteamento a
provado e dividir-se em lotes para ela voltados, os terrenog
que a circundam. A lei, por ser omissa, propicia que eles
se apresentem como uma gleba parcelada da qual cada unidade
residencial possua a fragao ideal minima de 120,00m? sem que
sejam estipulados os percentuais minimos para a reserva de

Zreas comuns.

-

A Lei 2.826/76, por sua vez, determina outras
exigéncias a atender, quando os condominios estejam 1localj
zados em areas verdes, como sejam: ampliacao da fracgao

i
deal minima para 2.500m2

, fixagdo do percentual minimg d;
20% em relacdo a area da gleba para a area comum de recrea
¢cao e esportes e, por fim, estipulagao da taxa de ocupagag
total das edificacoes em 15%.

Quanto aos desmembramentos: A primeirg refek
réncia surge na Lei.1.855/66. Esta fixa em 50 o: numerog m§
ximo de lotes a desmembrar, exigencia nao contida na Lej qu;
a substitui, n? 2.403/72 e nas que a sucedem,

A par da legislagao urbanistica Procuroy-ge
yerificar tambem quais e como foram oferecidos  incentiygs
ao parcelamento do solo do Municipio.



A referencia inicial a este respeito encon
trou-se na Lei 701/48, de acordo com a qual todos os terre
nos baldios adequados a edificagao deveriam ser tributados
proporciona]mente aos lotes que comportassem, consoante o}
"planejamento do setor” onde estivessem localizados. Esta
tributacao seria progressiva a partir do segundo exercicio
subsequente em que 0 proprietario fosse notificado das con
dicbes admitidas para o loteamento respectivo.

A Lei seguinte, n9 1.855/66, acrescenta arti
go isentando de pagamento do imposto territorial todos os
lotes nao vendidos pelo prazo de 5 (cinco) anos, ficando pre
valecido o pagamento como gleba.

A Lei que a substitui, n? 2.403/72, vigente,
reduz este prazo para 4 (quatro) anos.

Ao lado destes estimulos, a legislacao sem
pre conteve dispositivos que, se utilizados, minimizariam
os efeitos dos problemas que constituem o quadro atual.

Um destes dispositivos, surgidos nalei 701 /48,
preceituava ndo ser permitido lotear quando julgado 1nc§$€
niente ao interesse publico, devendo ser motivados os desp;
chos do Prefeito neste sentido, tornando-se indispensév@T
o pronunciamento prévio dos orgados tecnicos da  Prefeitura
em matéria de urbanismo, dispositivo este, conservado

nas
leis subsequentes, inclusive na vigente.

E ainda desde a lei 701/48,que através da 1e
gislagdo, se objetiva impedir o parcelamento de glebas com;
se elas constituissem unidades territoriais isoladas ep

Tu
gar de parte integrante do "setor" em "bairro" que -

Perten
cam.



No ambito do estudo, pelo tempo e recursos
humanos que demandar1a nao se ver1f1cou se realmente a tr1
butacao de lotes e g]ebas se vem fazendo deconform1dade com
a lei. No entanto, a partir dos insumos fornecidos pelo pro
prio estudo constatou-se que:

. se aplicada, ela se mostrou ineficaz para

impedir a geragao de vazios urbanos.

. aplicada ou nao, a quantidade e area com
prometida com loteamento no Municipio nes
tes trinta anos leva a crer que o simp]e;
fato dela existir atingiu ao menos o obje
tivo de estimula-los. B

se aplicada, ela foi apenas no que se refe
re a estimular o parcelamento em si, desde
que as caracteristicas destes projetos e a
sua distribuicao espacial anarquica, alcan
cando os proprios limites da area munic;
pal, levam tambem a crer que com taijs e;
timulos foram contempladas quaisquer Erea;;
indiscriminadamente, sem que fossem consj
derados o uso proposto, a distribuicdo e;
pacial e/ou o cunho social do empreendime;
to.

Do exposto conclui-se que ao longo do tempo
a legislacao que regulamentou o parcelamento do solo do My

nicipio se assentou sobre a de n¢ 701/48, a partir da quaT
e atraves de sucessivas modificagoes, supressoes e/ou 1ntro
ducao de novos artigos e ate capitulos, foram pautadas as
que a sucederam, evidenciando pela rigidez e carater estati
co que apresentam, serem consequencia da solugao de cont;
nuidade no processo de planejamento que persiste ha trgg dg

cadas desde a extingao do EPUCS.



Acrescente-se que oS ref]exos negativos des
ta solugao de continuidade tornam-se evidentes nao so quan
to aos problemas resultantes da legislacao em si mas tambem
quanto aos criterios que vem norteando sua aplicagao.

Constata-se pela analise efetuada que a le

gislacdo sobre parcelamentos e:
10 - rigida, omissa e/ou irrealista quando:

al) no dimensionamento de quadras e lotes

. estabelece parametros exclusivamente pa
ra uso residencial, modificados a cad;
nova lei que se aprova sem que decorram
do uso do solo proposto e superdimensio
nados para os loteamentos populares. -

. em apenas um dos onze setores residen
ciais admite reducao da area dos lotes
residenciais para torna-los "populares",

. n3o estabelece dimensoes maximas e mini
mas para as quadras.

-

b) na hierarquizagao e dimensionamento do sis

tema viario estabelece pardmetros que:

. priorizam o veiculo em lugar do pedes

tre, contendo inclusive dispositivo, ip

. troduzido recentemente, que retira do;
.moradores a seguranca e a tranquilidade
de morar com base em futura "demanda de

trafego".

. priorizam o transporte individual em 1,

gar do coletivo pela adocao de crita
rios no estabelecimento de parimetpros



principalmente no caso de loteamentos
“bopu]ares", para os quais o superdimen
sionameﬁto da maior parte das vias im
plica sub-utilizacao, desde que nelas o
veTculo individual n3ao € o modo de trans
porte utilizado e sim o coletivo, para
o qual as vias estao sub-dimensionadas.

¢) no que se refere a wuso do solo

. inexistem regulamentos especificos para
as propostas de uso misto.

. nao se cogita na fixacao das densidades
minimas .

d) no que diz respeito as areas  institucio

nats

excetuando-se as reservadas para escola
e verdes nao determina percentuais mini
mos proporcionais a populagao que os ];
teamentos comportam. B

20 - E omissa e irrealista quando admite o parcelamento do
solo sem que esteja assegurada a incorporagao dos novos
lotes a mancha ocupada permitindo que este se torne ins

trumento da especulacdo imobiliaria desenfreada e que
se sub-utilizem os investimentos publicos em infra-es

trutura e servicos para atende-Tos.

30 - E inadequada quando oferece beneficios fiscais a todog
os lotes nao comercializados desde que este procedimen
to @ apoio e incentivo a geracao de vazios urbanos e N

a
especulagao da terra.

40 - E ainda omissa e irrealista quando nao desempenha as



50 -

60

E elitista, porque os loteamentos residenciais, de

funcoes social e de disciplina que lhe compete incentj
vando atraves de beneficios fiscais:

. 0os investimentos que objetivam a camada da populagao
menos aquinhoada do,ponto de vista da renda e que co
incide ser a de maior demanda por lotes para hab;
tagao. -

. a oferta de areas onde se possam alocar o setor ter

ciario e equipamentos puntuais.

E omissa no que tange ao estabelecimento de parametros
para condominios horizontais e desmembramentos e no
caso destes ultimos por assistir a instalagcao de gran
des equipamentos distribuidos de forma atomizada e de;
vinculados do planejamento global da area onde se ins;
rem. FE caracteristico, que a excecao de uma quadra,n;
zona portuaria, os demais desmembramentos processados
a SUOP (independente de aprovagao) objetivem a oferta
de pequenos lotes para habitagao.

ma

neira geral, devem atender a uma gama de requisitos de

tal modo formados, que os custos que eles demandam
- ' ,

trans feridos que sao para os compradores, invializam a
a nivel do mercado, o investimento em loteamentos rea]
mente populares. Em consequencia, as pessoas de red:
zido poder aquisitivo, que constituem parcela consid;
ravel de nossa populagao investem nos numerosos 1oté;
mentos clandestinos, cuja participacao na ;onformaggg
da mancha urbana & bastante significativa ao se confrgp

tarem a area desta como a dos compromissos gerados pe

Pro
cessos na SUOP, independente de aprovacao), estes ﬁ]t;

los loteamentos regulares (aplicavel o termo aos

mos, preferencialmente ociosos, participando ativamep

te na geracao dos vazios urbanos.



,

/
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5.4 - Situagao Atual

7
§E4.1 - Areas comprometidas
. Quantificagao e Distribuigao Espacial

Equivale a 4.645,28 ha dos quais 4.633,78 ha
correspondem a loteamentos, 4,02 a desmembramentos e 7,47 ha
a condominios horizontais representando 14,33% da area do
Municipio.

Incluem-se na area comprometida dois desmem
bramentos e alguns loteamentos sobre os quais nao foram en
contradas referéncias quanto a aprovagao. Dos desmembrame;
tos nao se disp5e sequer de plantas, contudo, sobre os 1;
teamentos cuja quantidade atinge 18,67% da total, represe;
tando 23,82% da area total loteada, sabe-se haverem sido aT
guns substituidos por conjuntos habitacionais, outros pe1o§
mais diversos equipamentos, outros ainda estao em vias de a
provagéo. Restam os que jamais se efetivaram e aqueles c;
jos estagios de ocupacao e implantagao sao os mais variado;,
Os que se comprovou jamais haverem se efetivado foram consi
derados compromissos reversiveis porque alem de n3o aprov;
dos nunca existiram de fato. Os demais serao objeto de e;
tudo quando da analise das areas disponiveis e sob dEterm?
nadas circunstancias serao tambem admitidos como revers;

veis.

A distribuicdo espacial das areas comprometi

das analisada quando da abordagem historica (p]anta DT 0017
determinou as zonas de solicitagao. Estas, por sua vez, dj
da a grandeza dos compromissos criados obedecem a uma hi;
rarquia assim caracterizadas (ver tabela X) -
. Zona especial (concentragdo a orla marftj

ma C5), cuja grandeza abrange 29,53% da g

rea total loteada, equivalente a mais d‘



metade da area comprometida em qualquer
das outras e que supera mesmo a soma  das
duas maiores zonas depois dela.

A importancia que se The atribui, no entan
to, nio se deve exclusivamente a grandeza
da area comprometida mas sobretudo  pelas
caracteristicas de continuidade que ela a
presenta, comprometendo toda a orla mariti
ma da Pituba e Itapuda, area das mais, se
nao a mais privilegiada do Municipio pelas
condigoes fisico-ambientais e locacionais.

16,16% da area loteada que se localiza 3
orla maritima, nao dispoe de decreto ou
qualquer referéncia sobre aprovacao, per
centual este distribuido da seguinte forma
6,06% - loteamentos nao efetivados; 3,33%
- loteamento substituido por conjunto ha
bitacional; 2,61% - loteamento em vias d;
aprovacao; 2,36% - compromissos reversy
veis sob determinadas circunstancias ;
2,34% correspondentes a loteamento promovi

do pelo poder publico.

<

Excluindo-se o que representam os compro
missos reversiveis sob determinadas circuns
tancias, o percentual dos compromissos

ir
reversiveis de 83,30% se torna igual

a
93,95%. Significa que a orla maritima do
ponto de vista de loteamentos e especial,
pela representatividade de sua area, pelas
caracteristicas de continuidade na distpj
buigio das areas loteadas e pelas Condigaez
dos compromissos criados, considerados {p
reversiveis ‘porque consolidados através de
decretos de aprovacao. Pode-se afirmar que



ESTUDO DE DISPONLIBILLIUVAUE LE TERRAD
INVENTARIO DE OOTEAMENTOS
MUNICIPIO DE SALVADOR 1932/set.1976

TABELA X - DISTRIBUIGAO ESPACIAL DOS LOTEAMENTOS*

LOTEAMENTOS
T 00T A L APROVADOS SEM REFERENCIA QTQ A APROVACAQ
LOCALIZAGKO EREA EREA EREA

‘ (%) (M2) (%) ‘ (%) (M2) (%) ‘ (%) (M2) (%)
C5-0RLA MARTTIMA 29 100,00 13.239.825 100,00 22 75,86 11.028.340 83,30 7 27,14 2.211.485 16,70
C7-VIA FERREA 14 100,00 6.291.970 100,00 9 64,29 3.831.508 60,90 5 35,71 2.460.462 39,10
C8-BR-324 10 100,00 6.198.125 100,00 5 50,00 2.536.675 40,93 5 50,00 3.661.450 59,07
C3-AMARALINA-PITUBA 13 100,00 4.338.464 100,00 13 100,00 4.338.464 100,00 - - - -
C1-BROTAS 49 100,00 3.505.911 100,00 37 65,51 2.399.373 68,44 12 24,49 1.106.538 31,56
Z3-ZONA DE SOLICITA

CAO DIPERSA = 47 100,00 3.172.658 100,00 36 76,60 2.345.308 73.92 11 23,40 827.350 26,08
C4-SKO CAETANO 7 100,00 2.633.336 100,00 6 85,71 2.606.236 98,97 1 14,29 27.100 1,03
C6-CABULA 11 100,00 2.335.309 100,00 9 81,82 2.257.259 96,66 2 18,18 78.050 3,34
72-ZONA DE MEDIA SO .

LICITAGARO = 78 100,00 1.969.551 100,00 72 92,31 1.853.704 94,12 6 7,69 115.847 5,83
C9-STO AMARO DE IPI :

TANGA - 3 10g,00 1.304.863 100,00 2 66,67 832.283 63,78 1 33,33 472.580 36,22
C2-BARRA-GRAGA 34 100,00 1.205.112 100,00 29 85,29 1.147.287 95,20 5 14,71 57.825 4,80
ILHA DE MADRE DE DEUS 3 100,00 142.700 100,00 2 66,67 106.975 74,96 1 33,33 35.725 25,04
SEM REFERENCIAS 2 100,00 ... eee 1 - ce - 1 100,00 ... 100,00
TOTAL GEPAL 300 100,00 46.337.824 100,00 243 81,00 35.283.412 76,14 57 19,00 11.054.412 23,86

FONTE: OCEPLAN - GT PLANDURB
* Elaborada baseando-se em dados fornecidos pelas Tabelas I (do Anexo) e III



nesta area 0S padrEes de ocupagao foram de
terminados pelos loteamentos e que .quaig
quer modificagdes que a eles venham ser im
postas: se atraves de desapropriagoes, re
presentardo pesado onus para o Poder Publi
co dado o alto valor daquelas terras.

zonas bastante comprometidas —identificam
-se com as concentragoes marginais a via
ferrea e BR-324, cujas grandezas se equiva
lem e sao 40% maiores do que a relativa 3
concentracao C3 (Amaralina-Pituba)

Quanto a reversibilidade dos seus  compro
missos, no entanto, se apresentam bem dif;
rentes. Enquanto 39,10% da area 1oteada§
margens da via ferrea nao possui referen
cias quanto a aprovacao e podem se torna:
reversiveis em fungdo de estudo quando da
analise das areas disponiveis, dos 59,07¢
da 3drea loteada as margens da BR-324 que
nao e aprovada, se forem retirados s 8,67%
relativos a compromissos ja consolidados,
resta ainda metade da area comprometida pa
ra analise posterior. -

zonas de comprometimento médio —corespon-
dem aos loteamentos localizados nas zonag
c3, C1, Z3, C4, C6 e Z2, cuja grandeza &
decrescente nesta ordem e onde os tipos de
comﬁromisso apresentam caracterTsticas bem

diferenciadas.
C3 - possui todos os Toteamentos aprovadgs

Cl1 - possui 31,56% de sua area sem referan
cias sobre aprovagdo, assim distripyJ
das: -~




L3

Ca

C6

12

0,57% -~ sem referencias por naose dis
por das plantas

30,99% - reversiveis a depender de a

nalise posterior

apresenta 26,08% de sua area sem refe
rencias sobre aprovagao, distribuidas
da seguinte forma:

12,93% - a Liberdade, representados
por compromissos reversiveis(sujeitos
a analise)

10,85% - 3@ Federacao, admitindo-se

2,49% como reversiveis (sujeitos a a
nalise)

1,38% - ao Rio rermelho, irreversivel
porque trata-se de area ocupada pela

fabrica da Coca-Cola.
0,91% - em Ondina, irreversivel.

S. Caetano - existe apenas um lotea
mento nao aprovado equivalente a 1&3;
da area total, passivel de estudo sg
bre as condigoes de comprometimento._
Cabula - na qual 3,34% da area 1lotea
da nao possui referencias sobre aprg
vacao e podem ser objeto de estudo.

Nela os compromissos sao relativos g
trés bairros e equivalem em relacio 3
area total da zona a 5,88%, por syga

vez distribuidos desta forma:

Penha - 3,38% (0,63% nao efetivados ¢
2,75% passiveis de revisao)

Barbalho - 2,37% (0,48% nao efetivados



e W W W W @ 43

e 1,89% reversiveis)

Caneia -~ 0,13% nao efetivados.

. zonas pouco comprometidas — localizadas 3
margem da estrada de StQ Amaro de Ipitanga
(CQ) e @ Barra e Graga (C2). A  primeira
possui 36,22% de sua area sem referéencias
quanto a aprovagao. Sobre a ultima, dos
0,47% jamais se efetivou, 1,82% se encon
tra ocupado por conjunto habitacional ;
2,50% & passivel de revisao.

Quanto aos Toteamentos localizadosas ilhas,
alem de inexpressivos pela grandeza da a
rea loteada, a inexistencia de dados co;
plementares sobre ocupagao e imp]antagag
impossibilita efetuar-se analise semelhan

te aos demais.

Serao objeto de estudo particularizado al
guns dos loteamentos explicitadas na re];
¢cao que se segue: B

L 0 C 4 L I 2z A ¢ K 0 Q £ R E & ()
ORLA 2 312.860
VIA FERREA 4 2,460,462 .
BR-324 4 3.124,300
BROTAS 9 1.086.368
LIBERDADE 6 410,300
FEDERAGAO 2 108.150

S. CAETANO 1 27.100
CABULA 2 78.050
PENHA 1 54.060
BARBALHO 1 37.300
CANELA 1 2.600

ST AMARO DE IPITANGA 1 472,580
BARRA 2 30,125
TOTAL 36 8.204,255

" Fonte-: OCEPLAN - GT PLANDURB —

Tabela I - Invent{rio de Loteamentos (Anexo)



0 total destas Sreas corresponde a 17,70%
de toda a area loteada, e 12,00% da quanti
dade total de loteamentos.

[ necessario que se atente, ainda quanto a
distribuicao espacial, para o que vem re
presentando os loteamentos localizados 5;
margens de represas e lagoas, sobre dunas,
destruindo a cobertura vegetal, especialmen
te os coqueiros, alterando radicalmente a;
condigoes topograficas.

. Capacidade populacional

Fazem parte da area total parcelada alguns’
loteamentos e 0S condominios horizontais sobre os quais 1in
cidem restrigoes quanto a intensidade de uso, atingindo-o;
parcial ou totalmente.

Objetivando-se verificar quantitativamente a
populagao que a area comprometida com parcelamentos poderia
alocar, e cons1derando se as referidas restrigoes de uso, de
liberou-se admitir 3 hipoteses pela aplicacao de tres densi
dades brutas'®: baixa (200 hab/ha), m&dia (450 hab/ha)
alta (700 hab/ha). A primeira sobre toda a area parcelada
e as duas ultimas sobre os loteamentos e desmembramentos so
bre os quais inexistem restrigoes quanto a intensidade de ;
so. Ademais, somaram-se para a obtengio da populacdo total
nas duas ultimas hipoteses, as populagées correspondentes 3

e

aplicagﬁo das baixas densidades nas areas com restrigoes
quanto a intensidade de uso. 0 calculo efetuado produziy

10 Baseiam—se estas densidades no exposto em 5(Nota Pr§Via)



os seguintes resultados:

HIPOTE DENSIDADES (HAB/HA) POPULAGAO
SES (HAB)
I 200 929.056
I 450 1.959.628
111 700 2.988.336

| Admitindo-se a hipotese I e tomando-se o va
lor de 1932 ha que corresponde a area parcelada nonunic7p{;
verifica-se que esta seria capaz de abrigar 70,85% da popu
lacdo de Salvador em 1976]]. Observa-se, por outro 1ado:
admitidas as hipoteses I e Il que as populagoes que esta 3
rea poderia alocar, no caso da hipotese II, excedem 3s pr;
jecoes para 1985, e no caso da hipotese III representam

85,93% das projetadas para o ano 2.000.

. Implantagao da rede viaria e sua articulg

¢ao com o sistema viario basico

58,45% da area loteada possui percentuais re
lativos a implantagio da rede viaria superiores a 50%, o
39,76% da area total se apresenta em niveis de implantacio
equivalentes ou superiores a 75% (verificar tabela XI),

Em relagdo a articulacao destes Tloteamentos
com o sistema viario basico, torna-se necessario abordar o
grave problema que constituem os loteamentos marginais 3s
grandes avenidas. Oferecidos voltados para o que no futyrg
seriam grandes canais de trafego estes loteamentos sofrerap
as consequencias de sua implantagdo, cujos prejuizos sio me

11 Salvador, Prefeitura Municipal, OCEPLAN. Evolugqo

- . D
grafica de Salvador (1940-2000), op. cit. emg



TABELA X1
ESTAGIO DE IMPLANTAGKO DOS LOTEAMENTOS *

L 0 T E A M E N T 0 S

TOTAL 25% 5% 50% 50% 75% 75% / 100% SEM REFERENCIAS

pERrfoDOS AREA £ RE A i RE A £ RE A £ RE A £ RE &
2 2 2

o | ) %) Q| () (%) o | ) (%) o | o) ® (112) (%) a | @) (%)
1932 #~—1950 122 5,395.992 100,00 7 380.612 7,05 4 83€.413 15,54 8 1.457.355 27,01 78 2,526,308 46,82 25 193.304 3,58
1950 t+— 1955 50 10.711.890 100,00 5 819.568 7,65 4 1,128,520 10,54 7 2.247.466 20,98 29  6.511.976 60,79 5 4,360 0,04
1955 —1960 _ 43 8,957.40L 100,00 7 1.474,384 16,46 4 2.57C.035 28,69 6 1.368.913 21,98 23  2.816,924 31,45 3 127.145 1,42
1960 —i1565 17  6.365.438 100,00 1 35.725 0,56 6 3.822.225 60,06 3 1.010.688 15,88 3 1.105.175 17,3 4 390.625 6,14
1965—41970 21 5.165.367 100,00 1 22,000 0,43 4 1.621.903 31,40 3 1.687.332 32,66 12 1.834.132 35,51 1
1970 —41975 24  6.836.500 100,00 4 1,088,425 15,92 2 2.688.564 37,86 3 202,362 2,96 13  2.957.149 43,26 2
1975/SET/1976 4 1.448.377 100,00 3 1,401,118 96,74 - - - - - - 1 47.259 3,26 - - -
SEM REFERRNCIAS 19  1.456.859 100,00 4 555.200 * 38,11 1 192.600 13,22 1 84.425 5,79 9 624,634 42,88 4
TOTAL GERAL 300 46.337.824 100,00 32 5.777.032 12,47 25 12.763.260 27,54 31 8.658.541 18,69 168 18.423.557 39,76 .44 715,434 1,54

-

FONTE: OCEPLAN - GT PLANDURB
* Elaborada baseando-se em dados fornecidos pela Tabela I (Anexo)




nos atribuiveis aos ptoprietﬁrios das glebas do que e prin
cipa]ménte ao Poder Publico a quem caberia, quando da angli
se de seus projetoé, estabe]ecer requisitos minimos a aten
der especialmente recuos e pistas exclusivas, salvaguardan
do os interesses dos adquirentes e os seus proprios. No in
teresse dos adquirentes seriam evitados: a localizagao de
lotes voltados para pistas de alta velocidade, aqueles 1ina
proveitéveis pela adversidade das condigoes oferecidas(qua;
to as dimensoes, topografia, acesso, ventilagao, etc). Ad;
mais, seriam minimizados os efeitos negativos que represe;
“tam para os cofres publicos as onerosas indenizagoes pe]o;
lotes desaparecidos.

Acrescente-se que as reformulacoes que se
tornam necessarias, em geral nao merecem estudo cuidadoso
por parte do orgao executor do projeto viario e 0s que s3o
remanejados pelos proprietarios das glebas, repetidas vezes
n3o sao submetidos a apreciacao dos poderes competentes,

. Compromissos legais de projeto e implanta

gao

Tais compromissos se relativos a loteamentos
nio aprovados, merecem enfoque detalhado na analise da dis
tribuicio espacial. Resta citar o problema daqueles que g

provados esgotaram o prazo para execucao do sistema viario
sem impltanta-lo. :

48,33% da area total loteada refere-se a prq
jetos cujos prazos estao vencidos, 19,67%da area e re]ativ;
a prazos a vencer e 36,59% da area diz respeito a loteamen
tos para os quais nao foram estipulados prazos para 1mp1a;
tacio do sistema viario (ver tabela IX). =

|
i
L




. Quanto aos compromissos de projeto,referem_

-se av

a) areas reservadas para escola, saude, a

b)

bastecimento e equipamentos comunité
rios, destacando-se as doadas gratuita
mente a municipalidade, por exigencia
de lei;

tipos de uso — residencial, comercial,
industrias e chacaras.

Faz-se necessario, aqui, atentar para
as mudancas de uso em lotes residenciais
solicitadas posteriormente atraves de
licengas de funcionamento, ao inves de
expedigao de alvaras quando, de fato,
se ofereciam condigoes para, se julgada
conveniente a localizacao, verificar o
atendimento na nova edificacdao das con
digoes de projeto de acordo com o us;
proposto;

areas caucionadas — (aquelas cuja re
serva se faz obrigatoria para assegura:
o cumprimento pelo proprietario, dag
xigencias contidas no TAC);

e

—

intensidade de uso — estipuladas pgp

lotes uni e pluridomiciliares;

recio minimo obrigatorio e taxa de oCupa
cao.

A maneira como se manifestam estes cop

promissos esta contida na tabela I ¢,
anexo seu comportamento no tempo analji

sou-se na abordagem historica. Asg carac

teristicas relativas aos itens a), b) e

c) encontram-se no anexo ao estudgp - al

—

bum do Inventario de Loteamentos,




. Classes de area e sua representatividade

no universo

77,67% da area loteada & relativa a grandes
glebas ( f> 20 ha), 10,63% a glebas cujas areas osci]ém en
tre 10 — 20 ha, 10,89% referem-se a glebas de 110 ha e
apenas 0,81% representa compromissos em glebas menores do
que 1 ha (consultar tabela VI). Portanto,dos 14,33% da area
do municipio, comprometida com loteamentos, 11,10% represen
ta a area correspondente a 57 grandes loteamentos, cuja;
glebas igua]am ou excedem 20 ha.

Grandeza do lote padrdo e sua representati
vidade em relagao ao universo (ver Tabela
VI)

Apenas 7,33% da quantidade total de loteamen
tos possui lote padrao menor do que 200m2, 33,67% deles os
bossui entre 200 a 360m°, 34% entre 360 e 500m%, 14,33% s

500m2.

Dos 22 loteamentos cujos lotes padrao sao in
feriores a 200m2, 3 localizam-se em Brotas, 6 a Cidade Ba?
xa, 1 ao Rio Vermelho, 2 @ Boca do Rio, 4 a Liberdade, 2 em

s3o Caetano, 2 ao Barbalho, 1 ao Campo Grande e 1 ao Cabula

Da area comprometida com loteamentos, apenas
2,01% possui lote padrao inferior a 200m2, sendo que 62,499
desta area correspondem a loteamentos promovidos pela PMS,

0 compromisso gerado pelas areas parceladas
nio pode ser visto exclusivamente quanto ao atendimento dag
exigéncias contidas nos TAC, s3ao mais abrangentes e se

se
considerar que 48,33% possuem lote padrdo superior a 360Qp?

]

somando-se a dominancia de localizagao em areas privilegia



das, como a or]a map?tima onde sao mais altos os precos dos
terrenos, verifica-se serem eles inatingiveis pela grande
maioria da populagao, especialmente as de baixo nivel de
renda.

}%4.2 - Avea ocupada

. Representatividade no universo

De uma maneira geral sao baixos os Tndices
de ocupacao em loteamentos, conforme explicita a tabela IV,
abrangendo 42,87% de sua area aqueles cuja ocupagao nao a
tinge sequer 25%. -

Para a avaliacdo da area total ocupada em 19

teamentos, admitiram-se os maiores indices de ocupagao pe

missTveis, de acordo com as classes estabelecidas (ver tab
S

o o |5 |

1a IV). Visou-se com isto minimizar os efeitos da defa
gem destes dados, relativos em sua maior parte a 1973, Os
calculos efetuados produziram o seguinte quadro:

TABELA XII - EREAS LOTEADAS OCUPADAS E DESOCUPADAS

L o T E A M E N T 0 s

INDICES DE
0CUPACAO

< 25% 1.986,60 100,00 - - 1.986,60 100.00
25—50%4 1.182,00 100,00 591,00 50,00 591,00 50.00
50— 75% 822.80 100,00 617,10 75,00 205,70 25
==75% 606.00 100,00 606,00 100,00 2
s/ref. 36,00 100,00 : :

TOTAL GERAL 4.633,40 100,00 1.814,10 100,00 2.783,30 100, o6

—

LI 4

FONTE: GT PLANDURB
Elaborada baseando-se em dados fornecidos pela Tabe
IV do Inventario de Loteamentos. €la



Objetivando verificar a capacidade populacio
nal destas areas admitiram-se 3 hipoteses a partir das mes
mas densidades brutas utilizadas para a analise da area com
prometida, cujos resultados estao contidos no quadro abaixo:

ARREA OCUPADA

DENSIDADE * POPULACAO (hab)

(ha)
HIPOTESE I 200 1814,10 236.282
HIPOTESE II 450 1814,10 816.345
HIPOTESE III 700 1814,10 1.269.870

* Baseiam-se estas densidades no exposto em 5(Nota Previa)

Comparando-se com os dados de populagdo rela

tivos ao municipio verifica-se que:]2

. admitida a hipotese I apenas 17,28% da po
pulagao projetada para Salvador em 1977 e;
contra-se alocada em loteamentos regu1are;

pela hipotese Il este percentual equivale
a 59,71% da populagao total

. adotada a hipotese III, os 1loteamentos
brigariam 92,84% desta populagao

a

. Participagdo na formagao da mancha urbang

ocupada

Esta analise efetuou-se tomando por base o
universo de vazios para o qual se dispoe da  quantificagio
precisa das areas loteadas vazias e da area correspondente

3 mancha urbana ocupada.

12 Salvador, Prefeitura Municipal, OCEPLAN. Evolugao

P \ D
grafica de Salvador (1940-2000), op. cit. emg



0 universo do estudo de vazios & bem menor
do que o universo de loteamentos, correspondendo a 21.656hi
Alguns dos loteamentos mapeados extrébo]am 0s seus limites
o que tornou necessario retirar as areas que lhes correspon
diam, reduzindo a area comprometida com loteamentos para
4.017,25 ha. Destes, 1.992,92 ha encontram-se totalmente de
socupados, restando 2.024,33 sob variaveis niveis de ocup;
cao. Verifica-se que neste universo apenas 59,39% da area
comprometida encontra-se ocupada.

0 tecido urbano neste universo por sua vez,
abrange 10.109 ha, dos quais, apenas 2.024,33 ha s3o repre
sentados por loteamentos, o que significa ser o nivel de
participacao dos loteamentos equivalente a 20,02% do total
de sua area, evidenciando estar a hipotese I bastante proxi
ma da realidade. ‘

0 nivel da participacdo destes loteamontos vo
rificou-se cemparando-se entre todas as areas onde predom?
na ocupagao superior a 25% a partir do que se obteve os s;
guintes resultados: -

. 0s bairros que apresentam os maiores ni
veis de participacao sao proximos do ce;
tro urbano. -

. em algumas areas relativamente proximas aq

centro persistem manchas nao incorporadas -

ao tecido urbano, destacando-se entre

es
tas o Rio Vermelho =

. as areas marginais a BR-324 e via ferrea
nao se encontram totalmente incorporadasao
tecido urbano, mesmo descontinuo, POSSUin

do razoavel estoque de areas ociosas dada
a grandeza de seus compromissos.



1.

. os niveis de participagao das areas locali
zadas em Brotas, Pituba e a estfada de St©
Amaro de Ipitanga, excedem 3 metade das a
reas comprometidas, devendo-se considerar
que as maiores glebas loteadas a Pituba
sao recentes o que justificaria sua parti

cipagao ndo apresentar niveis mais altos

. a orla marTtima e o Cabula possuem os mais
baixos indices de participagao, equivalen
tes a cerca de 38% a orla e 22% ao Cabu1a7
Mais significativo o caso da orla maritima
por se tratar de area melhor aquinhoada
quanto 3 oferta.

. o estagio de ocupacdo, guarda relacio com
a dimensao do lote padrao da gleba ou seja,
os loteamentos que oferecem lotes padrio
de pegquenas dimensoes (loteamentos mais 3
tigos) apresentam sempre elevados Tndices
de ocupagao. Convem salientar que a
cao do custo global do lote representa
nor incidencia do terreno no custo final
de moradia.

Constatagoes quanto a area comprometida

Apresenta-se distribuida por todo o municipio, com prig
ridade significativa da orla maritima seguida das area;
marginais 3 Via Férrea e BR-324.

0s padroes de ocupacao da orla maritima do Farol a Ita
pui foram estabelecidos pelos loteamentos e podem se;
considerados compromissos irreversiveis porque consolida
dos atraves de aprovacao para os quais as alteragoes qu;
venham a ser efetuadas se traduzem no pesado onus que re



presentam as desapropriacoes para a municipalidade.

3. Ao Poder Publico cabe agora arcar com 0s custos necessa
rios a extensao de infra-estrutura para atender aos 1;
teamentos localizados distantes da mancha de Ocupagaz
mais densa, areas loteadas estas cuja grandeza excede as
areas mais proximas ao centro.

4. E necessario divulgar onde se localizam as areas doadas
gratuitamente ao Poder Publico, visando nao so evitar
sua ociosidade como a desapropriagao por parte do municy
pio de areas para a alocacdo de equipamentos como esc;
las, postos de saude, play-grounds, creches, etc. -

5. E imperativa a necessidade de ser protegida a paisagem
natura1 da cidade do predatismo sistematico que se. vem
praticando contra ela.

,6/.4. 3 - Areas Disponiveis

Definem-se como tais areas cujos percentuais
de implantacao da rede viaria situam-se entre 0% +——100% e
cujos percentuais de ocupacao fisica situam-se entre 0% —
75%, oferecendo consequentemente, area fisica ndo ocupada,
variavel entre 100%+— 25%.

As areas enfocadas portanto, constituem-se
parcial ou totalmente de vazios, cuja ociosidade se reflete
em prejuizos a maior parte da comunidade e a Municipalidade,
vez que a retencao destas, sendo de carater eminentemente
especulativo, forca a populagdo buscar moradia em areas (e
custo mais accessivel e portanto ainda mais distantes, exj
gindo em consequéncia, do poder publico estender servigg 5;

novas comunidades assim instaladas.



Resu1tou entao centrar se a analise nos as
pectos que poderao gerar sugestoes de 1ntervengao, a saber

a) Capacidade, segundo as condigoes de rede
viaria

b) Distribuicao espacial segundo as condj
coes de ocupacao e rede viaria.

Capacidade, segundo as condigoes da rede vig

ria

Pelo fato das areas loteadas disponiveis 4
presentarem percentuais diferenciados de ocupagao fisica ;
implantagdo da rede viaria, tornou-se necessario a utiliza
cao dos dados constantes das tabelas IV e XI (verific&veig
na planta Dr 002) no sentido de se obter a quantificacao da
Krea Fisica Disponivel nao ocupada e nao beneficiada com re
dé viaria, correspondente aos percentuais de ocupacio e i;
plantacao situadas entre 0%+ 75%. Uma vez que o cé]cu];
das areas disponiveis ja foi efetuado, quando da analise das
areas ocupadas e consta da tabela XIII.

Restou verificar a distribuicao destas Freas
de acordo com o estagio de implantacao, 0 que se fez admi
tindo-se sempre a hipotese de implantagao maxima, conform;
se segue: |

Implantacdo da rede viaria Implantagao admitida co
de acordo com a tabela XI mo existente - -
(%) (%)

25% < 25
25% —— 50% 509
50% +—— 75% 75%

75% —— 100% : 100%




0s dados relativos as superficies fisicas des
providas de beneficiamento quanto a rede viaria, constam da
tabela XIII, anexa.

TABELA XIII - AREAS LOTEADAS, BENEFICIADAS E NAO BENEFICIA
DAS COM REDE VIARIA * h

INDICE T0TAL TOTAL RREA
DE BENEFICIADA
IMPLANTACAD AREA (ha) AREA (ha) (ha)
&, 25% 577,17 144,42
25 +—— 50% 1.276,3 638,15
509 —— 75% 865,8 649,35
75% ——100% 1.842,3 1.842,30
sem referencia 11,5
T 0 T A L 4.,562,30 71,5 3.274 .92

FONTE: GT. PLANDURB
* Elaborada com base nos dados da Tabela XI.

Evidencia-se portanto:

, Area loteada Vazia - 2.783,40 ha, ou seja
60% de area total loteada.
Krea loteada nao beneficiada com rede vij3
ria - 1.288,08 ha, ou seja 27,8% de  3rea

total loteada.

Sendo a area beneficiada com rede vidria bag

. “"e n._. = ——

tante superior a area ocupada, e id]1t1ndo se que a ocupa
cao se processe inicialmente nas areas que ja dispoem de aT
gum servigo, que no €aso seria rede viaria, evidencia-ge g

xistir glebas ainda nao ocupadas e dispondo de rede Viaria



ociosa, correspondente a 1.460,12 ha, valor este assim obtj
do:

Area beneficiada com rede viﬁria (3.274,22)

- Erea ocupada (1.814,10 ha).

Da7 surge a necessidade de distinguir-se: 2
categorias distintas de areas loteadas desocupadas.

. Areas Vazias loteadas, benefi

ciadas com Rede Viaria 1.460,12 ha

. Kreas Vazias loteadas, nao be

neficiadas de Rede Viaria 1.323,28 ha

Area Vazia loteada 2.783,40

Com base nas 3 densidades ja estabelecidas,
estas areas apresentam as seguintes capacidades de absorcao

de populagao

TABELA XIV - CAPACIDADE DAS AREAS LOTEADAS LIVRES SEGUNDO
A DISPONIBILIDADE DE REDE VIARIA
Hipotese Hipotese Hipot
DENOMINAGAO AREA T(em hab 2 3 rorese
he d-= 200 d = 450 d = 700
hab/ha hab/ha hab/ha
Area beneficia |  ——
da com rede via
o = 1.460,12 292.024 657.054 1.022.084
Area nao bene |
ficiada com re
de viaria 1.323,28 264.656 595.476 926.29¢
TOTAL 2.783,40 556 .680 1.252.530 1.948 380
T ———

Como se constatou, a capacidade das 3Freas 1,



teadas disponiveis oscila entre 556.680 hab, 1.252.530 hab
e 1.948.380 hab comportando respectivamente o incremento po
pulacional de Salvador previsto para o ano 1985 ou 1992]3

- Considerando agora a capacidade das areas ja
dotadas de rede viaria implantada, por oferecerem estas con
dicoes de alocar populagao em curtissimo espaco de tempo, ;
videncia-se, de acordo com os dados abaixo, referentes 3s ;
hipoteses, que estas poderao absorver o dincremento popula
cional previsto para Salvador, para os anos 1981 ou 1987 o;

1990, determinado em fungao de cada hipotese

Hipotese I - 292.024 hab
Hipotese II - 657.054 hab
Hipotese III - 1.022.084 hab

. Distribuigao espacial segundo os e
de ocupagidc fisica e implantagio de yeade
viaria
Verifica-se com base na planta Dt 002 que
as glebas ora em estudo, se agrupam espa
cialmente conformando os vazios (parciais
ou totais) cuja grandeza, obtida pela Soma
das glebas com percentuais de ocupagio

quia.

Os agrupamentos espaciais foram de]1m1ta
dos com base nos seguintes cr1ter1os

A - proximidade que guardam entre si as gle
bas loteadas disponiveis.

13 Os dados referentes ao futuro incremento POPUIaclonal 4
Municipio de Salvador, foram obtidos com base na Hlpoto
se I, do Estudo sobre Evolugao Demografica (194Q- 2000y~ e
eI?gorado por OCEPLAN e Centro de Recursos Humanos/UFBa’
1976.

in
feriores a 75%, obedece uma certa hierar



B - relagao de pertinencia, destas glebas
a mancha urbana de ocupacao continua
(M.U.C.) assim definidas:

B - 1. glebas inseridas na M.U.C.

B - 2. glebas contiguas a M.U.C.,ou 1o
calizadas em zona consideradaé;
transicao. A Zona de transicio
foi conceituada como referente
as areas onde coexistem altos
percentuais de ocupagcdo, ocupa
¢io rarefeita e incidéncia de
grandes vazios.

B - 3. glebas que nao enquadradas nos
casos acima levantados, encon
tram-se distantes da M.U.C. -

A grandeza dos agrupamentos espaciais denomj
nados A, A2, A3, A4, A5 (ver planta DT 003)obtida com o ay
x11i0 dos dados da Tabela IV obedece a seguinte hierarquia,
cujos valores sao decrescentes.

A1 - Delimitado com base nos critérios A e p3
Compreende parte da orla maritima,
trecho que vai do Costa Azul a Itapua
. Area das glebas disponiveis 1.214 nha

no

A2 - Delimitado com base nos critérios Ae B2
Compreende os Bairros conhecidos com a5
denominacoes de Rio Vermelho, Brotas,
Cabula, Amaralina e Pituba.

. Area das glebas disponiveis 858,2 ha

A3 - Delimitado com base nos critérios Ae B3
Situa~se ao longo da BR-324

* Area das glebas disponiveis 714,38 ha



A4 - Delimitado com base nos criterios Ae B3
Situa-se ao longo da Via Ferrea

. Area das glebas disponiveis 583,4 ha

A5 - Delimitado com base nos criterios Ae Bl
Compreende os bairros conhecidos com as
denominagoes de Ondi na, Barra e Gracga.

. frea das glebas disponiveis 88 ha

Verificou-se no entanto que 0S agrupamentos
apresentam estagios distintos de ocupacao fisica.

Em alguns predominam estagios de ocupacgao en
tre 25%+—— 75%. e em outros, predomina uma ocupagao inferj
or a 25%, que caracteriza uma area quase completamente vazia.

Dentro deste enfoque, ou seja, considerando-
-se a grandeza das glebas nas quais ainda nao se deflagrou
o processo de ocupagao, associada ao estagio de implantacio
de rede viaria das mesmas, os agrupamentos obedecem a sequin
te hierarquia cujos valores sao decrescentes. -

TABELA XV - ESTAGIOS DE OCUPAGAO E IMPLANTACKO DOS AGRUPA
MENTOS -

OCUPACKO % EM RELAGAO A IMPLANTAGAO > 50 g

AGRUPAMENTOS &< 25% KREA DE OCUPA OCUPAGAD < 25 %
AREA(ha) < 75% EREA (ha)
Al 860 ;7 70,89 232,7
A2 582,9 67,92 223,7
A3 213,2 29,8 63,8
A4 109,3 19,0 -
A5 12,3 14,0 -
TOTAL 1.778,4 | 520,2




0s dados das 2 tabelas evidenciam:

a hierarquia dos agrupamentos permanece
constante quanto: ao total de areas dispo
niveis, ao total de areas completamente d;
socupadas e quanto a grandeza das glebas ;

ciosas e ja dotadas de rede viaria.

o estagio de implantacao de rede viaria das
areas livres de A4 e A5 sendo ainda inferi
or a 50%, justifica em parte a nao ocup;
cao destas glebas.

nas glebas parcialmente ocupadas (ocupagao
S; 75%) predominam baixos Tndices de ocupa
¢ao.

No agrupamento Al a grandeza das glebas
ainda sem rede viaria implantada justifica
-se pela grande quantidade de 1oteamento;
cuja aprovacao € recente.

Destaca-se dos demais, o agrupamento A2, p
Ta localizagao (inserido e/ou contiguo 3
mancha urbana ocupada), associado as faci
lidades oferecidas em servigos e infra <

&

es
trutura e ainda porque a capacidade ociosa
bastante significativa das areas a7 localj

zadas @ capaz de absorver o incremento

o |

p
pulacional previsto para Salvador em 1979

1981 ou 1983]4, equivalentes respectivamen
te as hipoteses discriminadas abaixo b

1976 e com base na Hipotese I (pag. 135).

s sob
os numeros 1, 2 e 3:
Hipotese 1 - 116.580.000 hab
Hipotese 2 - 257.306.000 hab
Hipotese 3 - 408.030.000 hab
14 A populagao de Salvador péra os anos_1979, 1981 ¢ 19
foram obtidas do Estudo Sobre Evolugao Demogréfica (1923
-2000), por OCEPLAN e Centro de Recursos Humanos/UFBa 0




-se:

Da analise das areas disponiveis constatou

A existencia de um consideravel estoque de
areas loteadas com baixissimos indices de
ocupacgao, predominando aquelas nas quais
ainda nao se deflagrou o processo de ocu
pacao (permanecendo na condigao de Vazio
total).

A existéncia de rede viaria ainda ociosa,
por se encontrar distribuida em glebas nio
ocupadas (35%) ou em glebas com indices de
ocupagao relativamente baixos.

Ser bastante significativa a grandeza dos
vazios loteados em areas inseridas e ou con
tTguas a mancha urbana de ocupagdo cont?
nua. Estas areas ja dispdem de elevados
indices referentes a implantagao de rede
viaria.

Da abordagem espacial associada a das areas
disponiveis evidenciam-se como mais repre
sentativos, os agrupamentos que conformam
2 eixos longitudinais, Al e A3 (ao Tongo
da orla maritima e da BR-324) e 0  agrupa
mento A2 absorvendo este Ultimo ni3o apena;
os vazios inseridos mas uma parte daqueles
que contornam a atual mancha urbana de ocy
pacao continua. -

Que dentre as condicionantes responsiveis
pelos elevados percentuais de Jloteamentog
ociosos, além daqueles de carater estryty
ral que fogem ao ambito deste estudo, .

de
tectaram-se ja no ambito do estudo: -

A predominancia da oferta em areas distan



tes do nicleo basico da cidade, despovoa
das ou proximas a pequenos nucleos de PO
voamento; a grandeza dos lotes padrao ofe
recidos e impostos pela legislacgao;

A previsao insignificante e inexistente de
areas que propiciassem a alocacao dos equi
pamentos puntuais que lhes servisse de ;
poio e atrativo; os grandes lapsos de te;
po entre a aprovac¢ao e a implantacao da r;
de viaria proposta; a falta de fisca]iz;
cao efetiva e nao aplicacao das sancdes pr;
vistas pelo descumprimento das obrigagBe;
estipuladas nos TAC (Termos de Acordo e Com
promisso). N
é{4.4 - Direcionamento da Expansao Urbana Sugerido pelos Lo

teamentos

Inicialmente, procurou-se verificar se a dis

ponibilidade de areas loteadas comparada com a que caracte

rizou a oferta evidenciavam a existencia de vetores que py

dessem sugerir o direcionamento da expansao urbana. Para es

ta analise foram utilizados tres indicadores retirados do

proprio estudo (verificar plantaspr C0O1,DT 003 e tabelas I, 1171 ¢

XVI) que representam a quantificacdo e distribuicdo espacial:

. da oferta ao longo do tempo
. das areas atualmente disponiveis
. da oferta na decada de setenta

A analise conjunta dos dois primeiros 1Nd1ca
dores evidenciou a existencia de cinco vetores, h1eraqu1Za
dos segundo a disponibilidade de areas para ocupacgao, coin
cidindo uns com os detectados quanto a oferta (item 5.4 7. ),

os demais a partir do agrupamento de alguns deles, nara os

quais conforme explicita a tabela XVI, a excegao de V3 ¢ va



as margens respectivamente da via férrea e BR-324 coincide

a maior oferta a maior disponibilidade.

Quanto a oferta na década de setenta, verifi

cou-se que:

a)

b)

d)

a orla maritima acentuou-se a grandeza da
solicitagao verificada quando da aborda
gem histdrica, atingindo 58,39% da  area
total loteada no periodo;

apesar de nao atingir 20% da area tota]
loteada no perfodo foi significativa a o
ferta em V2 considerando-se que parte d;
vetor integra a mancha urbana de ocupac3o

continua e se se acrescentar a area cor

respondente ao loteamento Itaigara que
substitui (parcialmente) o Parque N.S. da
Luz, aprovado na decada de sessenta, 0

percentual desta oferta cresce atingindo
33,15% da area total loteada no perfodo;

as margens da BR-324 substituiu-se a ofer
ta de novos pela proposta — aceita — d;
mudanca de uso em loteamento j3 aprovado
— Granjas Fratelli Vita — substituido
pelo Porto Seco Piraja;

as ofertas no suburbio ferroviario e gp
V5 foram irrisorias, nao atingindo,sequen
2% da area total loteada no periodo, atrj
buivel a primeira a enfase dada ao trans

porte rodoviario em detrimento do ferrov?

ario, a Ultima por se tratar de 3rea to
talmente integrante da mancha urbang de ;
cupagdo contTnua na qual a oferta se
racterizou pelo comprometimento dos va

zios pre-existentes.



TABELA XVI
AREAS COMPROMETIDAS COM LOTEAMENTOS SEGUNDO
VETORES DE DISPONIBILIDADE PARA OCUPAGAO*

LOTEAMENTOS
AREAS OFERTAS KREAS DISPONIVEIS
IGENTIFICAGAD ESTAGIO DE OCUPAGAD
DE ACORDO CoOM A TOTAL TOTAL
VETORES . 25 % 25% 75%
. D I .
Oferta Dispeni]  (HA) (HA) (HA) (HA)
V1 - ORLA MARITIMA . . G5 Al 1.323.98 1.214.,70 AG0. 7 3540
Inserido e/ou contiguo C3-Parte de Cl, C4,7Z3
a mancha urbana BAIRROS:Liberdade,Bro
. tas, Pituba, Cabula ,
V2 DE OCUPAGCAO CONTINUA |R. Vermelho,. Ondina A2 1.230,01 858,20 582,89 275,30
V3 - BR-324 c8 e parte de Cg A3 858,69 . 714,80 213,2 501,60
V4 - VIA FERREA C7 e C4 ‘ A4 890,53 583,40 109,3 474,10
V5 - INSERIDO NA MANCHA |[C3 - parte de C2 e Z3
BAIRROS: Barra, Graga, c
DE DCUPAGAC |canela,Garcia,vitéria,| 7 169,396 88,00 12.3 75,7
Federagao, R.Vermelho
TOTAL GERAL 4,500,17 3.459,10 1.778,4 1.680,70

FCNTE: GT-PLANDURB
* Flaborada baseando-se em dades fornecidos pelas tabelas XIV e XV.



Admitidos estes vetores, que traduzem a dis
tribuic3o espacial das areas loteadas de acordo com a disp;
nibilidade para ocupagao, verificou-se que as caracterTsti
cas dos loteamentos que eles contem sao bastante diversif?
cadas. Admitindo-se também, a permanencia dos padroes de ;
cupagao que eles ensejam, especialmente os aprovados, fora;
selecionadas tres caracteristicas, duas das quais especifi
cas dos projetos, a terceira imposta pelo Codigo de Obra;
vigente (Lei 2.403/72), em relacdao as quais cada um dos ve
tores foi analisado. -

Das caracteristicas especificas dos proje
tos foram consideradas:

a) area do lote padrao;

b) intensidade de uso fixada no TAC.

Imposta pelo Codigo de Obras considerou-se a
penas a relativa a gabarito que incide sobre as duas prime?
ras quadras em relacdo a orla maritima, fixando-o em trés e
cinco pavimentos, exceto o teérreo vasado obrigatoriamente
conforme se situem na primeira ou segunda quadras, do Faro]l
da Barra e Amaralina, acrescida-da restricdo de uso unifami
liar a partir de Amaralina ate Itapua. -

Segundo estas caracteristicas, os vetores as
sim se apresentam: -

V1 --Vetor a orla maritima

. quanto as caracteristicas de projetg:

a) lote padrao

predominam > 500m2

(em 62,06% dos
loteamentos), podendo-se conside

rar inexistentes os lotes padrig



<: 200m% dado que os existentes
pertencem a loteamentos promovidos
pelo poder publico onde incidem al
tos percentuais de ocupacao;

b) intensidade de uso

e consideravel a area exclusivamen
te unifamiliar que corresponde ;
loteamentos sofisticados como Pata
mares, Jardim do Gantois, Parqu;
Costa Verde, etc;

c) quanto as restrigoes de gabarito
e/ou intensidade de uso, incidem
sobre consideravel parcela da area
do vetor pelas suas proprias carac
teristicas, mais desenvolvido o e?
xo longitudinal, paralelo 3 orlg
maritima.

V2 - Vetor inserido e contiguo 3 mancha urba
na de ocupacao continua

quanto as caracteristicas de projetg:

a) lote padrao
predominam as areas entre 360
500m2 cujos percentuais assim se

presentam conforme se Tocalizam: =
Ondina - 71,439
Pituba - 54,169
R. Vermelho - 45,469
Brotas - 40,829
R Liberdade predominam loteg entre

200 — 300m> (54,16%) e ao Cabuls

os lotes padrao entre 200 — 350,°

@}500m2 atingem identico Percen



b)

tual, equivalente a 36,36% do to

tal dos loteamentos do bairro.

A Pituba e Ondina inexistem 1lotes
< 200m2; em Brotas e ao Cabula
seus percentuais nao atingem sequer
10% em relacao a quantidade total
de loteamentos do bairro e apenas

a Liberdade equivalem a 16,67%.
intensidade de uso

incide especialmente sobre lotea
mentos localizados a Pituba, ati;
gindo-os parcial (Itaigara) ou t
talmente (Caminho das Arvores)

em Brotas (Parque Florestal),

quanto as restricoes de gabarito
e/ou intensidade de uso menos con
sideravel que a referente a V] (o;
la), pois enquanto esta, estenden
do-se longitudinalmente oferec;
maior porcao voltada para o mar,
V2 se desenvolve preferencialmente
no interior, distanciando-se da op
la marTtima. -

V3 - Vetor as margens da BR-324

quanto as caracteristicas de projeto.l

a)

lote padrao

mais de 60% de seus loteamentos Pos
suem lote padrao > 500%,  inexig
tindo a oferta de lotes < 200m2,
intensidade de uso

ndo foram encontradas referéncias,



c)

quanto as restrigoes de gabarito
nao incidem sobre estas areas.

V4 - Vetor as margens da via ferrea

. quanto as caracteristicas de projeto:

a)

b)

c)

lote padrao

S.Caetano 42,86% entre 200 |——-360m2
28,57% £ 200m?

Suburbio Ferroviario - 71,43% entre

360 — 500m2
inexistem lotes 5; 200m?2 "

intensidade de uso
nao foram encontradas referencias

quanto as restrigoes de gabarito
nao foram previstas no Codigo de 0
bras vigente, '

V5 - Vetor inserido na mancha urbana de ocy

pacao continua

. quanto as caracteristicas de projeto:

a)

lote padrao

predominam os de area entre 200 }—
360m°.

K Barra e Graca 33,25% deles PoS
suem lotes com areas entre 360
500m°

Ao Garcia 33,33% deles ofertam
tes com area > 500m2

Apenas dois loteamentos, um 3 Vitj
ria outro ao R. Vermelho -
lote padrao < 200m?

To

—

POssuem

intensidade de uso
nao foram encontradas referenciag



c) quanto as restrigoes de gabarito

irrelevantes pela diminuta quanti
dade de areas disponiveis sobre as
quais incidem.

Constatada a existencia destes vetores, ana
lisadas as caracteristicas de seus loteamentos, em lugar d;
simplesmente calcular sua capacidade populacional, delibe
rou-se verificar as condicoes que oferece cada um deles 3 ;

locacao das populagoes, segundo as faixas de renda. Para
tanto, utilizaram-se plantas e dados que esclarecem:

10 - como se distribuem espacialmente no municipio as habi
tagoes, de acordo com a tipologia;

20 - como se distribui espacialmente a populacao no municT
pio, segundo as faixas de renda]s.

30 - como se distribuira a populacao projetada para 1990, se
gundo as faixas de renda; -

40 - quais os indices urbanisticos existentes na cidade en
areas residenciais ocupadas por populacgao pertencente
a padroes de renda distintos.

Os dados relativos aos dois primeiros ijteng
foram obtidos respectivamente das plantas elaboradas pelo
estudo de HabitacGo-GT-PLANDURB e HIDROSERVICE'®, o5 quais
confrontados com os produzidos pelo proprio estudo, consoa;
te os vetores determinados, mostraram que: -

-

. em VI - @ orla € insignificante a quantida
dade de habitagdes caracteristicas de popy

15 As faixas de renda aqui mencionadas sao as constantes dqo
Estudo sobre a renda de Salvador,elaborado pelo PLANDURp

16 HIDROSERVICE-EMBASA-Plano Diretor do Abastccimento de

gua e Controle de Populagao da Grande Salvador. L




lagao de baixa renda. Nela, aloca-se pre
ferencialmente populagio das faixas de reE
da A e B. Amais, as areas ocupadas por
populacao de renda C, excluindo-se os 1o
teamentos populares promovidos pelo pode:
publico, situam-se fora dos loteamentos,
salvo os casos especiais como o do lotea
mento Cidade Balnearia de Itapua, em tota?
desacordo com o projeto aprovado.

V2 e V5 - neles também predominam as popu
lagoes de renda A e B, excegao dos bairros
"populares" como a Liberdade, por exemplo,
e nestes casos estas populagoes se alocam
preferencialmente fora das areas loteadas
"regularmente" ou em 1loteamentos promovi
dos pelo poder publico. B

V3 e V4 - caracterizam-se por praticamente
nao abrigarem populagao de faixa de renda
A, mas nem por isso as areas loteadas abrj
gam populacao de faixa de renda C. h

Quanto a populagao projetada para 1990 estj

ma-se em 2.316.596 hab]7 que se distribuem segundo as fgaj
xas de renda, consoante o quadro abaixo. -

DISTRIBUICAO DA POPULAGAO
SEGUNDO AS FAIXAS ~ DE RENDA

FAIXAS POPULACGCHKDOD EM 1990
" DE_RENDA HABITANTES y —
A 180.348 9,0 o
B 444,548 19.0
C 1.691,705 72,0
TOTAL 2.316.596 100,0

FONTE: GT-PLANDURB

17 PLANDURB - Estudo sobre a renda de Salvador.



Sobre o ultimo dos itens, relativos aos indi
ces urbanisticos atuais em diversas 3reas da cidade, as 4n
formagoes obtidas estao dispostas conforme a tabela anexa no

XVII.

Sua analise, mesmo sumaria, conduz a algumas
constatacgoes:

190 - estarem supermendisionados os lotes para habitacgao, ad
mitidos por lei, para atender as populagoes de baixa
renda. Quase atingem o dobro da quota de terreno por
domicilio em bairros onde predominam as populagoes da
faixa de renda C, cujos inexpressivos percentuais de u
so pluridomiciliar e os correspondentes baixos 1nd1ces
de elevagao evidenciam estarem estas quotas bastante
proximas das areas que correspondem 3s dos seus Totes;

29 - que as mais altas densidades referem-se as ireas onde
preddminam as faixas de renda C ou aquelas em que qua
se se equivalem as populacoes das faixas de renda A ¢
B, as quais, utilizando o recurso da verticalizacao (a
presentam os mais altos Tndices), consequem reduzir 4
quota de terreno por domicilio, tornando-o mesmo infe
rior ao encontrado para a faixa de renda C; b

30 - que as medias densidades das 3areas onde predominam 4
populagoes de renda B, correspondem a meédios Tndices
de elevagao que nao chegam a atingir a metade dos en
contrados em areas onde quase se equivalem as faixa de
renda A e B e em consequencia naquelas s3o maiores do

que nestas as quotas de terreno por domicilio.

Do que se constatou no ambito do praprig as
tudo e a partir dos insumos fornecidos pelos outros trab;
Thos executados, evidenciou-se que: -



TABELA XVIT
INDICES URBANISTICOS EM AREAS RESIDENCIAIS *

INDICES URBANISTICOS
NT DENSIDADE
LOCALIZACAO FAIXAS DE RENDA EXISTENTES pE QUOTA DE INTENSTRARDE DE LSO
DAS UNIDADES DE ANALISE A B C BRUTA TERRENO | INDICE [E UNT ., PLURT,
(HAB/HA) | POR DOMI
DE A ISE —
NAL (%) (%) (%) ciLio, |ELEVAGAOL (g (%)
M2]
PITUBA 89,40 10,60 - 223 126,00 2,78 11 89
CLEMENTE MARIANI 59, 05 40,95 - 553 60,78 4,56 4 96
PARQUE CRUZ AGUIAR 51,29 47,23 1,48 164 180,00 1,64 51 49-
ROMA 4,18 95,60 0,22 238 137,03 1,38 59 41
SANTO AGOSTINHO 10,15 87,01 2,84 315 108,00 2,32 24 76
FAU MIODO - 21,88 78,12 526 72,20 1,04 85 5
ENGENHO VELHO - 25,97 74,03 563 66, 80 1,07 92 8
FONTE: GT-PLANDURB ‘ _
* Elaborada baseando-se em dados fornecidos por indices urbanisticos - 1% volume - Prefeitura

Cidade do Salvador - OCEPLAN - Prado Valadares - Arquitetos



a demanda de terreno para habitagao das populagdes de
baixa renda, nao e atendida atraves de parcelamentos "re
gulares", predominando nestes quase de maneira abso]uta:
as populagoes de faixas de renda A e B;

os lotes para residencia realmente accessiveis hoje pe
las populagoes de baixa renda, situam-se em torno de70m?
equivalentes a pouco mais de metade do exigido pela e
gislacao vigente para loteamentos "populares” e corre;
pondente a cerca de um quinto do lote padrao exigido pg
ra quaisquer outros loteamentos;

o lote padrao predominante no vetor melhor dotado do pon
to de vista da disponibilidade de areas loteadas, e sete
vezes maior que o lote popular "real" (70m )3

as restricoes quanto a intensidade de uso alem de repre
sentarem excessivo onus ao poder publico por proporciona
rem densidadesanti-economicas, quando incidem sobre gran
des lotes, como o0s que predominam em V1 (orla), inviabi
lizam sua ocupagao ate mesmo por populagdes da faixa de
renda B;

as restrigEes de gabarito constituem outro obstaculp

a
transpor, vez que a reducao do numero de pavimentos sig
nifica reducdao do numero de unidades comercializiveis e

aumento da fracao ideal do terreno cujo custo transfer1‘
do que @ para o comprador, se aumentado implica na redu

¢ao da quantidade de compradores cuja renda lhes poss1b1

1ite adquiri-los;

ainda que se sustasse a aprovacao de novos loteamentos a
partir de agora, as areas loteadas ja disponiveis, se
conservados os padroes que lhes asseguram os decretos que
as aprovaram, permanecerao ociosas por muitos angs ainda;



7. a correspondencia que se verifica entre os maiores veto
res quanto 3 oferta e 3 disponibilidade para a ‘ocupacio
das areas 1oteadés, especialmente as localfzadas em §
reas privi1egiadas pela beleza paisagistica, refletem gra
ve distorgﬁo na maneira como se vem parcelando o solo d;
municipio. Oferta-se muito, em areas bastante diversifj
cadas, mas em contrapartida, esses loteamentos n3o visa;
atender a real demanda para habitacdao, nem mesmo das po
pulacoes de alta renda, o que se comprova pelo seu a]tg
grau de ociosidade. Vem-se parcelando o solo em Salva

dor, visando, sobretudo, a especulacao imobiliaria.
Face ao exposto conclui-se que:

10-0s vetores que caracterizam as areas loteadas disponT
veis para ocupacdo, ndo sao capazes de sugerir o direcig
namentb do futuro crescimento da cidade pelas restrigae;
que lhes impoem os projetos aprovados e o Codigo de Obras
em vigor, as quais geram novas restricoes, estas quanto
as faixas de renda passiveis de neles serem alocadas;

20-0s vetores caracterizados pelas areas loteadas dispony
veis, sugerem na realidade, a direcdo do crescimento g,
cidade devido ao incremento populacional atribuivel 3q

faixas de renda A e B, o que significa apenas 30¢% da po
pulagao projetada para 1990; ' =
30-as areas loteadas disponiveis sao capazes nio apenas
de absorver o incremento populacional devido as faixas

de renda A e B, mas, como evidencia o quadro anexg bo
: L]

deriam absorver o dobro ou mesmo o triplo do incremen



to populacional ppojetado para 1990, aplicando-se den
sidades diversificadas. -

Tncremento po
pulacional em .. - o
1990 devidos | flipotese 1 ) Hipotese 11 Hipotese III
as faixas A € 200 hab/ha 450 hab/ha 700 hab/ha
TOTAL TOTAL TOTAL TOTAL
(hab) % (hab) % (hab) % (hab) A

624.891 100,00 556.680 89,88 1.252.530 200,44 1.948.380 311,79
. b



6.5 - Conclusoes - RecomendagsGes

A maneira como se vem aprovando e distribuin
do espacialmente os parcelamentos do solo do municipio, v;
rificada nos itens anteriores, demonstra que a menos se ef;
tuem radicais alteragoes na legislagao que o regulamenta é
que se utilizem recursos visando minimizar o efeito da toma
da de posse de novas areas para a especulacao imobi]iéria,g-
municipio vera agravar-se a cada dia o problema que consti
tue a alocagao das populagoes, principalmente as de baix;
renda.

Historicamente se comprovou que os parcela
mentos jamais objetivaram atender a demanda por moradia, e;
pecialmente daspopulagoes menos favorecidas e em contrapa;
tida comprometeram cada vez maior parcela do solo urbano,
sempre atraves da conquista de novas areas para as quais se
impos ao poder plblico, extender a rede de infra-estrutura,
valorizando as custas dele, vale dizer, as custas da coleti
vidade o0s grandes vazios gerados. Comprovou-se ainda, se:
a legislagao sobre parcelamentos elitista e omissa sob mu i
tos aspectos. No entanto, tambem se comprovou que mesmo ina
dequada a nossa realidade socio-economica varios dos prob]e
mas dectados hoje nao podem ser atribuidos apenas 3 1eg1sla
¢do, mas tambem ao .desaparelhamentodos drgdaos encarregados
de analizar e fiscalizar os projetos. 0 que se verifica
a existencia de distorgao no conceito de “parcelamento",
qual nao se deve atribuir exclusivamente "aos agentes ou pro
motores de retalhamento.do solo" pelo fato de ser o "lucro" o  motop

e

do processo, mas e sobretudo, ao poder publico, pela 1mpos1
cao de uma legislacao sobre a materia irrealista e eStat1ca
e ainda, por nao estimular o aperfeigoamento de seus recur-
sos humanos no sentido de adequadamente aplica-la e/qgy reng
va-la.



Do que se constatou nos itens anteriores ev<i
denciaram-se algumas conclusdoes, entre as quais destacam-se

como de maior significagao:
Quanto a evolucao da area loteada

Al - Aspecto quantitativo.

. que a grandeza das Ereas loteadas,
predominantemente superiores a 20ha,
exige que se pense no grau de autono
mia que podera ser oferecido as com:
nidades ai fixadas. B

A2 - Distribuicdo espacial e participacio na
formagao da mancha urbana ocupada.

. a distribuigao espacial anarquica,
atomizada pela area do municipio n3g
ocasiona sequer a consolidacdo de n{
cleos dispersos ou a continuidade d;
mancha urbana ja ocupada, ev1denc1an
do a carencia de critérios, por parte
do poder publico, para direcionar
crescimento fisico da Cidade.

0

. que as grandes concentracgges 1dent1f1
cadas, a exemplo da orla marTtima evi
denciam como fato gerador "o lucro" au

ferido na comercializacao destas areas
com base na beleza paisagistica oy em
recem e futuras benfeitorias efetyadas
pelo proprio poder publico, a quem
coube arcar com o onus decorrente,

B - Caracteristicas dos projetos e

_ Tegisia
¢ao urbanistica vigente. -



que existe enorme deficiencia na re
serva de areas para uso institucional
(como saude, abastecimento, comércioe
equipamentos comunitarios) principal
mente se se considerar a predominan-
cia de grande glebas - > 20 ha

que o dimensionamento do lote padrao
e rigido, nao objetivando o atendimen
to:

. as diversas faixas de renda

. as tipologias construtivas diferen
ciadas consoante o uso.

. as oscilagoes de intensidade de uso.

. a hierarquizacao e dimensionamento
do sistema viario obedece identicos
parametros independente da densida
de populacional, das dimensdes d;
gleba e do sistema de transporte que
se objetiva priorizar.

. a legislagao e omissa quanto ao eg
tabelecimento de parametros para o;
loteamentos de usos distintos do re
sidencial (industrial e comercia]?
ou mistos.

. a 1egis]ég§o e elitista porque fixa
parametros que inviabilizam o acessq
as areas loteadas das populagdes me
nos favorecidas. -

. inexistem estimulos de qualquer or
dem, inclusive tributdria que propj
ciem parcelamentos populares, N

. a predominancia do parcelamento 4,



. regular do solo do municipio se de
ve, em parte, as exigencias da legis
lagao vigente estarem pautadas de
maneira assincronica em relaciao a
nossa realidade socio-economica.

Quanto a area comprometida.

. que dada a grandeza dos compromissos ge
rados & o loteamento um determinante d;
padron urbanistico de significativo per
centual da area do municipio, especia?
mente das areas de maior beleza, pais;
gistica como a orla maritima -

. que a municipalidade nao utiliza gran
de parte das areas doadas gratuitamen
te para escola e play-ground quetacupa;
do-as, quer comerciaiizando-as para 3

obtencao de recursos, conforme lhe f3
culta a legislacao vigente. -

Quanto a area ocupada.

. que os baixos Tndices de ocupagio das
areas loteadas revelam quao 1n819n1f1
cante @ a sua participacao na fOPmagao

de mancha urbana.

. que as dimensoes do lote padrio guardan

estreita relagao com o estagio de ocu

pacao das areas loteadas, ver1f1cand0
-se que as glebas com menores 10tes
costumam apresentar 0S maiores Tndices

de ocupagao.

. que a acessibilidade e a distanciga em



relacao ao centro sao fatores determi
nantes na incorporagao dos loteamentos
a mancha urbana verificando-se que quan
to mais distantes os loteamentos meno
res indices de ocupagao que apresentam.

. que inexistem garantias minimas a efe
tiva incorporacao dos parcelamentos a
mancha urbana.

E - Quanto as areas disponiveis

. que o consideravel estoque de areas lo
teadas disponiveis qualquer que seja ;
distribuicao espacial, apresenta eleva
dos percentuais de implantacao da red;
viaria sendo capaz de absorver o incre
mento populacional previsto para Salvg
dor até 1990 revelando que se poderia
sustar (por periodo determinado)a apro
vacao de loteamentos caso a distribui
¢ao espacial das areas disponiveis 52

ja compativel com o modelo de cresc?

mento a ser proposto. -

F - Direcionamento da expansao sugerido pelos
parcelamentos.

. que nao se pode considerar os parcela
mentos como indicadores do futuro cres
cimento da cidade, visto que: -

. na abordagem historica constatoy-se
que eles como barreiras funcionaram
em alguns casos.

. a oferta sempre excedeu 3 demanda pop



objetivar atender apenas as camadas
da populacao melhor aquinhoadas quan
to a renda, numericamente bastante in
feriores as de baixa renda, conferin
do em consequéencia a estas areas a
condicao de vazio total por muito tem

po.

. que as caracteristicas dos projetos
das areas disponiveis tornam os seus
lotes inaccessiveis aos estratos de
populacdo de renda "C" que correspon
de aquele que sofrera o maior incr;
mento ate 1990. B

G - Quanto a tributagao

. que 0s criterios que nortearam a tribuy
tacaoc das areas parceladas ou passiveis
de parcelamento no municipio, n3o  fo

ram capazes de sustar a especulagdo j
mobiliaria desenfreada, minimizar o p;;
blema da alocacao das populagoes de
baixa renda ou proporcionar a ocupacao
harmﬁnica do solo urbano, vez que se
caracterizaram sempre pelo oferecimen
to puro e simples de incentivosao pa:
celamento, sem quaisquer consideragdes
quanto a localizagao, uso proposto oy
faixas de renda da populacgao podendo
-se lhe atribuir parcela considerﬁveT
de responsabilidade na distribuigio eg
pacial andrquica das dreas compromet;

das com loteamentos.

H - Quanto a analise e fiscalizagdao dos

pro
jetos -



. que os criterios que norteiam a anali
se dos parcelamentos limitam-se a veri
ficacao do atendimento puro e simples
as normas tecnicas exigidas pela Tegis
lagao em vigor.

. que e relevante a responsabilidade do
poder publico neste processo pois a
ele cabe incentivar e promover o aper-
feigoamento de seus recursos humanos.

. que por se encontrarem desaparelhados
0os orgaos publicos encarregadas da fis
calizacao propiciaram:

. a execugcao de projetos em desacordo
com 0 que Se aprovou.

. @ nao aplicacao no tempo devido das
sancoes previstas no TAC para o des
cumprimento dos compromissos firma
dos. B

. a ocupacao em loteamentos processados
e nao aprovados.,

. a proliferagao de loteamentos clan
destinos. -

Expectativas
Objetivam as recomendagOes que se seguem n3o

apenas intervir solucionado os problemas detectados mas,
plano mais amplo, assegurar:

em

. a distribuicdo espacial compativel cop
modelo fisico territorial a perseguir.

0

. a preservacao do patrimonio fisico ambien
tal contra radicais alteragoes em syg h?



drografia, topografia, cobertura vegetal e
beleza paisagistica.

a obediencia aos programas e prioridades
dos orgaos encarregados da distribuicio dos
servicos de agua, esgoto e energia eletri
ca.

a contiguidade fisica entre cada novo par
celamento e a mancha urbana ocupada e/ou
outras glebas parceladas, evitando-se a
dispersao e atomizagao.

condigcoes de acesso a compra dos lotes pe

las populagoes das diversas faixas de ren
da.

o estimulo e/ou desestimulo de novos parce
lamentos considerando-se a faixa de renda
da populagao que, se proponham a atender,

qual devera ser fungdo da demanda por habj
tagoes devida ao incremento populacional
consoante as citadas faixas de renda.

maior diversificagao quanto ao uso do solg

a introdugao de areas para equipamentos e

den
sidade, e de acordo com as caracteristicas

servigos proporcional a area de gleba,

do agrupamento a ser servido.

a fixacao de densidades compativeis cop 0s
parametros constantes das propostas e
as diversas faixas de renda.

com

a priorizacdo do pedestre em relagioao yeJ
culo. h
a priorizacao do veiculo coletivo ep Tugar
do individual nao apenas nos loteamentos



"populares" mas em todos os demais, visan
do evitar a transformagﬁo de simples ruas
de acessos as habitacgoes ém vias de trifg
go de passagem.

o conforto, a seguranga, a protegao contra
ruidos e acidentes dos moradores, especial

-

mente as criangas em seu trajeto a escola.

. a efetiva incorporacao dos lotes a

urbana ocupada.

mancha

Em func3o do exposto surgem dois tipos de re

comendagoes conforme objetivem atuar:

A - nas areas comprometidas

B - nos futuros compromissos

A - As recomendacOes quanto as

metidas dizem respeito a:
10 - Potencialidades das areas disponiveis
. ocupacgao

. recuperagao
. modificagao de usos

compro

20 - Instrumentos para o acontecimento das potencialidades:

. remanejamento de projetos
. legislagao tributaria
. legislag3dao urbanistica

10 - Potencialidades

Para a verificacao das potencialidades

utilizados os seguintes indicadores:

foram



. estagio de ocupagao fisica

. estagio de ocupagao da rede viaria

. prazo para implantacgao da rede vidria

. consolidacao do comprometimento da area
atraves decreto de aprovacgao.

a) quanto a ocupagao:

. Foram consideradas areas propicias a

ocupac;%io]8

das e/ou sem referencias quanto @ apro

todas as disponiveis aprova

vagao com variaveis niveis de ocupagao
fisica e que a partir do estagio de im
plantacdo da rede viaria determinam a
indicacao de prazos diferenciados quan
to a utilizacao da potencialidade "oc;
pagao" segundo tres categorias: -

. areas ocupaveis a curto prazo referem-se
as de mais altos percentuais de rede vi3
ria implantada (50% —100%) e cujo n?
vel de ocupacao fisica oscila entre 0%
—-75%, indicando em alguns casos a
existencia de rede viaria ociosa. Corres
pondem a 2032,8ha e 50,93% da drea to
tal disponivel. -

. areas ocupaveis a medio prazo referep
-se aquelas cujos percentuais de 1mp]a;
tacdao da rede viaria situam-se entre
25%+=—50% e cuja ocupagao fisica oscila
entre 0%1+—50%, predominando as inferig
res a 25%, indicando tamb&m, em algyns

18 A somatdoria destas areas nao corresponde a das areag dis
poniveis (item 5.4.3.) por nao haverem sido consideraqag
as areas recuperaveis e.as de loteamentos nao mapeadog



casos, a existencia de rede viaria ocio
sa. Nesta condigao encontram-se 926,6 ha
da area loteada, o que corresponde a
29% da area total disponivel.

. areas ocupaveis a longo prazo correspon
dem 3s que aprovadas, apresentam baixo;
indices de ocupagao e implantacdo ( <
25%), cujos prazos para implantagcao da
rede viaria nao estao esgotados, n3o fo
ram estipulados ainda (projeto em via;
de aprovacao), aqueles sobre os quais
nao se dispoe de referencias e/ou seus
prazos nao constaram das clausulas fip
madas nos respectivos TAC. Equivalem ;
15,94% da area disponivel, que corres
pondem a 636,11 ha. -

Estas indicagves, contudo, poderdao gerar g
distribui¢dao espacial anarquica das populagdes, resultante
da consolidagc3ao de processo historico irreversivel no que
tange ao quadro atual, a menos se efetuem radicais interven

goes.

b) quanto a recuperagao

Foram consideradas areas recuperaveis todas
as loteadas d1spon1ve1s sem referencias quan
to a aprovagao e/ou aprovadas cujos Prazos
para implantagao da rede viaria esgotaram-se
e que apresentam baixos Tndices tanto de ocu
pacao fisica quanto de implantagdo da rede
viaria (< 25%). Estas areas, que correspon
dem a 7,26% da area total disponivel integranm

a listagem seguinte:



No DO IDENTIFICAGKO
LOTEAMENTO (DENOMINAGRO OU PROPRIE LOCALIZAGAO AREA
| TARIO) B (HA)
145 Sr. Hamilton Lima Rodrigues | Orla - Jaguaripe 6,5
160 Parque Rural Jacelia Cabula 63,8
174 Faz. Bom Sucesso BR-324 18,71
177 Jardim Teresopolis Brotas 2.9
216 Parque Stela Maris Itapua 48,1
220 Jardim Itapua Itapua 32,0
228 Granjas Marazul Orla 12,0
270 Aquarius Pituba 20,96
270 Granjas S.Jose BR-324 76,9
286 Institgto de Biologia e Brotas 7,9
Farmacia
TOTAL 289,77

FONTE: GT PLANDURB

——t—

Tabela 1 do Anexo - Album do Inventario de Lo

teamentos.

c) quanto a modificagao do uso proposto

Foram consideradas areas passiveis de
cacdao do uso do proposto todas aquelas

modif_i
que

apresentem indice de ocupagdao fisica inferigp

a 50% independente do estagio de implantacio



da rede viaria. A somatﬁria das glebas To
teadas que §e encontram nessa condigao cor
respondem a 3.168,6 Ha, equivalente a 68% da
area total loteada.

A modificacao de uso do solo devera afetar
apenas os lotes vazios cujos novos usos pro
postos deverao atender a demanda de 3reas p;
ra a alocacao de equipamentos puntuais e ser
vigcos. Os criterios que norteario a selegao
dos usos a introduzir e o dimensionamento  das
Ereas adequadas para atende-los serdo expli
c1tados quando da abordagem da legislacio.

290 - 0Os instrumentos utilizados para a obtengi3o das poten
cialidades sao:

3) Reformulacao de projetos através de:

. redugao da grandeza de seus Tlotes visan
do torna los accessiveis 3as camadas da
populagao de faixas de renda "B" oy atz
mesmo "C".

. remembramento de lotes para que se ofe
recam melhores condigbes @ verticaljgz,
¢ao. =

. remanejamento da rede viaria e sya artj
culagao com o sistema viario bas1u)obJe
tivando tornar algumas delas . adequadas
ao transporte coletivo, outras
para pedestres.

dpenas

. modificagao dos usos pPropostos parja que
]
oferecendo lotes onde se possam alocar
o setor terciario e equipamentos Dun

tuais, se apresentam melhores condigae;



a fixacao das populagoes.

De acordo com a categoria das areas ocupa
veis, recomenda-se:

I - nas areas ocupaveis a curto prazo.

. conservar os projetos existentes pelo onus
que acarretaria a municipalidade as desa
propriagﬁo que se fariam necessarias par;
modifica-los.

. admitir e/ou incentivar as propostas de mu
danca de uso em determinados lotes.

II - nas areas ocupaveis a medio prazo, de maneira geral,
reformular os projetos visando torna-los mais adequa
dos a ocupacao.

II1 - nas areas ocupaveis a longo prazo adotar medidas  dj
versificadas caso se trate de: B

. prcjetos recem aprovados —— conservar  gos
padroes desde que nao houve tempo suficien
te 3 sua ocupagao. -

. projetos em tramitagdo — sustar a aprova
¢do incentivando a reformulacgao de seus pr;
jetos. B

. projetos antigos — incentivar a Eeformu1a
c3o parcial ou total de seus projetos.

b) legislagao urbanistica

. pela aplicagao das sangoes previstas pgg
TAC para o descumprimento das exigéncigas

firmadas, especialmente as relativas a

implantagdo da rede viaria e OCupacio



em prazos pre-determinados

. pela alterac@o dos parametros da legis
lagio vigente o que serd abordado adian
te nas recomendacgoes quanto aos futuros
compromissos.

. pelo aditamento aos TAC firmados objeti
vando atender as modificacoes decorrentes
da reformulacao dos projetos.

c) legislagao tributaria

. nas areas potencialmente capazes de se
rem ocupadas a curto prazo tributar pr;
gressivamente os lotes vazios estipu]a;
do-se aliquotas tanto maiores. h

. quanto maior for o interesse em incorpo
rar tais areas de imediato a mancha yur
bana.

. has areas potencialmente capazes de Se
rem ocupadas a medio e longo prazos, o;
jetivando incentivar o remanejamento dg
seus projetos em que se utilize o recyr
so de desapropriacao, tributar reqress?
vamente ou mesmo isentar de uﬁbutOS'tai;
areas por prazo suficiente a elaboracio
de novo projeto e implantacao da rede
viaria correspondente, findo o que, os

novos lotes surgidos deverdo receber tpj

butagao progressiva para que nao o

novos vazios.

gerem

. nos casos em que a reformulagidao do Pro
jeto objetive tornha-los "pomﬂarey'alég

da isengao de tributos devera a munici



palidade participar na elaboragao dos
projetos e na implantacao do sistema via
rio e equipamentos urbanos.

b) quanto aos futuros compromissos

. Recomendagoes gerais

. Instrumentos
10 - legislagdao urbanistica

I . Jloteamentos
I1 . desmembramentos

III . condominios horizontais
20 - legislacao tributaria
. Recomendacgoes gerais

Embora reconhecendo que as raizes do pro
blema do parcelamento do solo s3ao de carater estrutural, g
nivel da propriedade da terra e que s0 a este nivel poder
-se-ia assegurar o controle do problema, cabe o "esforco cri;
tivo" de uti]izar 0S mecanismos mais usuais e accessiveis a;
poder publico — legislagao urbanistica e tributaria — atra
vés dos quais poderao ser sugeridas alternativas que minimj
zem o agravamento do quadro atual em funcao dos COmpromi;
sos futuros. B

Com base nos problemas detectados e paps
que se possam concretizar as expectativas, deverdo as 1nter
vengoes municipais ser pautadas de modo a:

a) quanto a distribuicao espacial

. sustar novos parcelamentos a orla papy



tima dada a grandeza das areas parce
ladas a7 disponiveis, cuja capacidade
e superior ao incremento populacional
projetado para o ano de 1990 de acor
do com as faixas de renda que lhes te
rao acesso.

tolerar novos parcelamentos a orla ma
ritima apenas quando objetivem em 1;
gar da venda do lote a venda da unid;
de construida. B

estimular novos parcelamentos sob for
ma conveniente se localizados na zona
A2
os vazios al localizados e de propici

com o duplo objetivo de preencher

ar o crescimento continuo da . mancha
urbana ocupada racionalizando a utilj
acao dos serviges e infra-estrutura

disponiveis.

delimitar as areas do municipio onde
serdao tolerados parcelamentos segundo
a demanda por habitagao consoante as
faixas de renda e as conveniencias do
municipio em funcao do plano de expan
sao da area ocupada, objetivando: -

estimular os parcelamentos voltados
para camadas de populagao que cor
responderem as de maior demanda po;
habitacgao.

. proteger as populagoes menos favore
cidas contra as pressoes da especz
lag3o imobiliaria que as expulsa ;

torna cada vez mais grave o prohie

de aloca-las.



. exigir dos proprietarios de glebas
que se proponham a parcela-las, cer
tid3ao expedida pelos Srgéos encarr;
gados da distribuigdo dos servigog
de agua, esgotos e energia eléetrica
sobre a conveniencia do parcelamen
to em fungao de seus programas ;
prioridades.

b) quanto ao uso do solo:

. aprovar apenas os parcelamentos que ofe
recam lotes com usos diversificados prE
porcionais a grandeza das glebas, a de;
sidade prevista para a area e 3 faix;
de renda da populagao para que:

. sejam oferecidas condicOes minimas

S
de conforto a popula¢aoc que venha s

Q

se fixar no local.

. as licencas de funcionamento dos eg

tabelecimentos onde se alocarao ;
setor terciario e equipamentos puynp
tuais se faca em edificagdes proje
tadas para as finalidades previstag
em lugar de resultarem da adaptacao
de residencias, como vem se verjfj

cando, em prejuizo dos moradores

e
do trafego da area.
c) quanto a ocupagao
. aprovar somente os parcelamentos que

assegurarem em prazos pre-fixados j ocy
pagao segundo de percentuais diversificadog



de todos os tipos de Totes excluindo-se
aqueles doados obrigatoria e gratuidamen
te a municipalidade.

nos parcelamentos aprovados por etapas
condicionar a aprovagao da etapa subse
quente, a efetiva ocupacao dos lotes f?
xada no TAC para a etapa anterior. -

d) quanto as faixas de renda

desde que se comprovou ser o solo do muy
nicipio parcelado preferencialmente de
forma clandestina devido entre outras cay
sas a legislacao vigente ndo estar paJ
tada na nossa realidade sBcio—ecoanicat
efetuar levantamento dos Toteamentos clan
destinos para que se verificando: B

. as reais dimensoes do lote accessTve]
as camadas da populag3o de baixa ren
da. -

. as condicoes destes parcelamentos quan
to ao acesso a moradia, servigos, equi
pamentos urbanos e puntuais.

. a situacao legal dos lotes surgidos, co

nheca-se melhor esta realidade a fim
de dotar o municipio de legislacdo reg
lista.

admitir a participacao da municipalidade
nos loteamentos que objetivem a a]ocaggo
das populacoes de baixa renda atraves (e:

. execucgao gratuita de projetos

. dispensa das certidoes sobre g4 conve



niencia do parcelamento emitida pelos
6r§505 encarregados da  distribuigao
dos servigos de agua, esgoto éenergia
elétrica, que passariam a ser requeri
das pela propria municipalidade.

. implantacao parcial ou total do siste
ma viario e dos equipamentos urbanos.

. sustar a aprovacao de parcelamentos de
terras publicas caso nao objetivem a
alocagao das camadas de populagao de
baixa renda.

e) quanto aos oOrgaos encarregados de analizar
e fiscalizar a execugao de projetos de par
celamento.

s de recursos materiais e huma

entes ao bom desempenho de

. incentivar e promover a participacao de
seus recursos humanos em seminarios, cur
sos, congressos etc. objetivando o seJ-
continuo aperfeigoamento.

Instrumentos
1¢ - Legislac¢3do urbanistica

Os periodos de tempo decorridos entre cada
alteracao na legislagdao sobre parcelamentos demonstraram

0
carater estatico que a mesma vem assumindo, carater nao jp
trinseco a esta, mas reflexo da crise no processo do D1an;

jamento no municipio, verificada a partir do EPUCS.

As alteracoes introduzidas, sem entrarmos pg



mérito qualitativo, nao refletem uma nova dinamica, ou se
quér 0 ajuste aos ditames de um desenvolvimento harmonico do
municipio. Sao talvez, muito mais, tentativas timidas de
ressucitar um organismo ja inoperante ou atender reclamos de
grupos economicos.

Isto posto, compreende-se que a nova legisla
cao sobre parcelamentos devera receber reavalizacdes perig
dicas compativel com a dinamica do processo de p]anejament;
deflagrado e que se pretende nao venha a sofrer solucao de

continuidade.

Nao serao definidos parametros, para a nova
legislacao. Objetivou-se, contudo, definir critérios que
norteiem a criagao ou modificagao dos atuais parametros, os
quais deverao ser estipulados a partir do modelo de desen
volvimento adotado e apos receber insumos de outros est;
dos, como sejam: Secundario, Terciario, Equipamentos Pu;
tuais e Infra-estrura em Rede. -

Estes parametros deverao ser fixados e dife
renciados com base em critérios definidos a partir das e

se
guintes variaveis

. faixa de renda da populacao
.- localizagao
. uso do solo proposto

. populacao e densidade

I - Quanto aos loteamentos recomenda-se:
a) quanto a quadras e lotes

. estipular parametros diversificadog em
relacao a:



. recuos

. taxa de ocupacgao

. gabaritos

. dimensoes maximas e minimas, conside
rando-se:

. 0 tipo de uso proposto

. a intensidade de uso

. as condigoes de acesso

. a topografia

. a localizagao

. as faixas de renda da populacao

b) quanto ao sistema viario

. estabelecer exigencias diversificadas
quanto as:

. dimensoes

. declividade

. pavimentacao

. hierarquizacao das vias de modo a as
segurar: B

. a separagao entre o transito de pas
sagem e o local. -

. a separagao entre o veiculo e 0  pedes
tre. N

. atendimento satisfatorio ao transporte
coletivo mesmo em loteamentos deStina‘
.dos aos estratos de populagao de rend;
alta.

. condigoes satisfatoriamente ao estacio
namento longo e temporario (pateos d;
carga e descarga) e para manobra de vey
culo de servigos (caminhoes) especiaT



mente naquelas vias para as quais este
jam voltados lotes cujo uso nao seja re
sidencial.

. melhor nivel de desenho urbano especial
mente em loteamentos populares para os
quais poderao ser admitidos:

. 0 acesso aos lotes atraves de vias de
pedestres desde que assegurado o aces
so a distancia conveniente de ambu]ﬁg
cias e caminhoes (Mmmehms,]ixo,etc.3

. a reducao das vias destinadas a veicu
los individuais dado que sao inaccess?
veis a camada da populagao a7 residen
te. -

c) quanto a implantagao da rede viaria

. autorizar a execugao por etapas somente
se firmado no TAC o prazo total de exe
cugao completa e os relativos a cada uma
das etapas. |

. estipular que esgotado o prazo semestarp
implantada a rede viaria cabera a munj
cipalidade conforme lhe pareg¢a mais co;

veniente:

. executa-la e adjudicar ao seu patrimg
nio a area caucionada que se N

consti
tuira bem dominical. -

. tornar nulo o decreto de aprovacao Pa
ra que se torne a area descomprometidy

caso as unidades nao tenham sido comer
cializadas, ou para que seja reformu];
do o projeto alterando os antigos N

. Pa
droes.



I1 - Quanto aos desmembramentos

. estipular o numero maximo de lotes admiss7y
vel

. impedir que grandes areas sejam fraciona
das de modo a prejudicar o planejamento glo
bal no futuro.

III - Quanto aos condominios horizontais, estabelecer con
soante a faixa de renda da populacao que se objetive
alocar:

. fragao ideal do terreno por moradia

. percentual minimo para os espacos livres e
equipamentos consoante:

. a densidade fixada para a area
. a populacao prevista

. percentual minimo, dimensionamento e hie
rarquizacao do sistema viario. _

20 - Quanto a legislacao tributaria

Durante anos a lTegislacao tributaria incenti

vou o parcelamento do solo do municipio. Nao o fez, no enp

tanto, como se observou em relagao a legislacao urbanisticy
visando disciplinar a ocupacao, vez que, com tais incentivog
eram contemplados quaisquer parcelamentos, independente da
localizacao, do uso proposto ou das faixas de renda que lhes

teriam acesso.

Torna-se aqui tambem evidente que a  Tegisia

cao, no que tange a parcelamentos, serviu muito mais aos

in
teresses dos grupos economicos que de instrumento diScip]{
nador do desenvolvimento harmonico do municipio e que e]E

jamais desempenhou a funcao social que The compete. [y fun



cao do modelo fisico territorial a perseguir ela devera en

tao ser reformulada, recomendando-se:

. taxar progressivamente todos os lotes resi
denciais oriundos de novos parcelamentos.

. taxar regressivamente por prazo pre-fixado
os lotes de uso — nao residencial desde
que sejam ocupados durante este prazo, fin
do o qual serﬁo taxados progressivamente.—

. isentar de tributagao, por prazos determi
nados, as glebas para as quais se proponham
parcelamentos "populares".



7. ESTUDO DAS TERRAS PUBLICAS MUNICIPAIS

7.1 — Objetivos Especificos

Proporcionar conhecimento do Patr1m0n1o Terri
torial pertencente ao Municipio de Salvador, com espec1a]1da
de aquela porgao restrita aos seus 11m1tes, visando 1dent1f1
car espacial e quantitativamente as terras que compoem este
patrimonio, e, discrimina-las quanto a situagao legal (fore1

ras, rendeiras, ocupadas irregularmente por terceiros e gob
pleno dominio da Prefeitura), as classes de area, e ao parce‘

Tamento do solo (loteadas e nao loteadas), com a finalidade
primordial de rever a politica atualmente adotada em relagao
as terras publicas municipais.

7.2 - Universo

Extrapola os Timites do Municipio de Salvador
con31derando que parte deste patr1mon1o se localiza en ou

tros municipios, dos quais, fo1 contemplado o de Lauro d;
Freitas, por conter uma parcela de terra com superficie sig

nificativa.

Com relagao ao Municipio de Salvador, o uni
verso nao incorporou o trecho relativo @s ilhas, por demons

trarem os dados ]evantados, a 1ns1gn1f1canc1a, em termos de.

area, do patrimonio municipal que elas contem.

Quanto ao que se refere a loteamentos de ter
ras municipais, so foram levantados aqueles localizados no

Municipio de Salvador, constantes do "Estudo de Parcelamento
do Solo"

PR U



7.3 — Abordagem Historica

Origem e Evolugao

0 patrimonio territorial da Prefeitura do Sal
vador, e constituido de doagoes, legados, compras pdv gseri
tura publica e permutas. Destacam-se neste acervo, ‘pop The
dar origem e por conter a maior porcao de suas terras, | as
sesmarias concedidas por Tome de Souza ao antigo Sénado da
Camara, em 21 de maio de 1552 o requerimento de Francisco Ro
drigues, seu procurador, para termo de Cidade do Sa1vador”1g
que solicitava, entre outras coisas, as terras que iam da Al
deia dos Franceses ate o Rio Joanes, cujo teor do despacho E
o seguinte:

"Por virtude do Regimento del-Rei Nosso Se
nhor, e me parecer servigo de Deus, e tambéa
desta Cidade do Salvador, doou de Sesmarias,
para pastos de gado a dita cidade e seus tep
mos tres leguas de terra, ao longo do mar,qu;i
comecarao, passadas duas leguas, alem do Rio
Vermelho, e irao até onde se acabar 0 terreno
de seis lequas, que a dita Cidade tem; e para

o sertao toda a que for campo bom para pastos
de gados, e as aguas que forem para engenhog
e matos, que dentro nestas terras houver, 3
cario livres para S.A. as dar ou a quem  sgy
poder tiver, e nas duas leguas, que estdo dj
das alem do Rio, ate chegar onde comecam e;
tas tres leguas que a dita Cidade dou, eana;
to as ndo ocuparem seus donos, as poderd apro

veitar a dita Cidade e seus termos dela do ng

19 Mattos, Waldemar - '"Livro do Tombo da Prefeltura do Salva
dor", v. 1 (Faz parte dos Documentos Historicos do

Arqui
vo Municipal). ui



se fara carta de Sesmaria com as condigoes do
Regimento, a qual estara na arca desta Camara,
hoje vinte e um dias do mes de maio de mil

; : . 20
quinhentos e cincoenta e dois anos .

Cinco anos apos a doagao feita por Tome de
Souza, a 16 de novembro de 1557, a Camara em
reuniao extraordinaria, realizada em Itapoan,
tomou posse das terras que lhe foram concedi
das, e tao logo definidos os limites do MUn?
cipio, comecou "a fazer concessoes de peque
nas Sesmarias, em sua maioria de 600 bracas
dentro de seu termo (intra-muros), as pessoas

y g 21
idoneas que as requeressem"

Passou entao a Camara, a condigao de sesmejra,
e as terras concedidas por esta, mediante onus de foro perpea
tui, foram registradas num livro que recebeu o nome de “L1Vr;
de Tombo", com a finalidade de facilitar a cobranca por seus
procuradores, das contribuicoes de foros e laudemios.

Gradativamente, este patrimonio foi crescendo
com a anexacao de legados, compras por escritura publica &
permutas de terras, mas com a invasao holandesa em 1624, 4,
cumentos e registros das primitivas propriedades imoveis fg
ram destruidos, permanecendo o Senado da Camara, por mais dg
25 anos, sem condicao de proceder, organizadamente, as cobran

cas de foros.

$6 a partir de 19 de julho de 1656, surgiu yp

90 "Despacho de Tomé de Souza" Extraido do "Livro do Topbg"
da Prefeitura Municipal do Salvador, v. 1, publicado em
1952 (Faz parte dos Documentos Historicos do Arquivo Muni

21 Mattos, Waldemar, op. cit.



novo Livro do Tombo, no qual foram reconstituidos os regis
tros anteriores e assentados novos.

Este patrimanio, continuou a sofrer o proces
so de retaliacao iniciado pelo Senado da Camara, provocad;
pela politica simplista de aforamentos e arrendamentos, que
perdurou ate 1956, embora com a expressa proibicao de enfi
teuticacdo. dos bens dominicais do municipio, desde 1951 pe
la Lei Estadual 376 (Lei Organica do Municipio do Sa]vador)T

Vale tambem, salientar aqui, como um s8rio
problema de ordem administrativa, a extensao deste patrimo
nio, cujo alcance ultrapassa os atuais limites do munichig
de Salvador, atingindo areas de outros municipios, origina
rios de desmembramentos de seu antigo territorio. -

Estes fatos, mais o desaparelhamento adminis
trativo, ao lado da falta de normas reguladoras da gest¥o do
seu monte imobiliario, fizeram com que, parte das terras pepr
tencentes ao Municipio do Salvador, fossem sendo aprdhriada;
por terceiros, como se observa numa citagao contida no Prefa
cio, redigido por Waldemar Mattos, ja em 1953, quando da py
blicacdo do 19 trabalho de pesquisa dos bens imoveis do Muni
cipio: "0 desgoverno desse patrimonio tem ensejado a que te;
ceiros de boa ou ma fe, dele se apropriem, ocasionando dema;
das em juizo, como ocorre presentemente. Por outro lado, os

0s
proprios contratos de aforamento e de arrendamento, nos poj
des como vinham sendo feitos, muito pouco salvaguardavam gog

interesses comunais, transformando-se os bens, objetos de
tais contratos, em fonte de enriquecimento de grande nimerg
de pessoas, que por nao compelidos a compensar 0S cofres Mu
nicipais, na proporcao das vantagens auferidas, delas, ge ];

cupletam em seu proveito"zz.

77 Citacao a pag. X111 — Livro do Tombo da Prefeitura Munici
pal do Salvador, v. 1 (Parte dos Documentos HistOricog a3
Arquivo Municipal - Prefacio). .




A situacao cadtica a que chegou o patrimonio
territorial do Municipio de Salvador, acarretou prejuizos
substanciais ao Erario Municipal, por serem praticamente nu
las as rendas auferidas, tornando-se ainda mais grave, apag
s destruicao por um incendio, no fim da decada de 60, de pra
ticamente todo o seu acervo documental, fato que veio aumen
tar as dificuldades de gestao destes bens por parte da Divg

s3o do Patrimonio.

Com a Lei Municipal n® 2181 de 24 de dezembro
de 1968, que autorizou o Poder Executivo alienar bens domini
cais do Municipio de Salvador surgiu a denominada Reforma U;'
bana, com a finalidade de aumentar a renda do Municipioe DO;
considerar que em consequencia da forma como vinham sendo .u
tilizadas estes bens, nenhum beneficio de cunho social era&I'
ferido, "ja que’a ocupagao de vastas areas impedia a urban?

zacao das mesmas”

Esta lei facultou a alienacao de todas as tep
ras pertencentes ao Municipio de Salvador, fossem elas afora
das, arrendadas ou simplesmente ocupadas irregularmente Dd;-

terceiros.

0 Dec. 3684 de 31.07.69 que a vregulamentou,
criou conforme o art. 12, uma comissao composta por 5 sepy;j
dores municipais, encarregada de executa-la, e que foi con;
tituTda pelo decreto s/n de 07.08.69 com a denominacao de Cg
missio Especial de Reforma Urbana - CERU.

A partir de entdao passou o Municipio a alie

nar suas terras, em pagamento das quais, muitas vezes,

reou
ve parte das glebas negociadas (Tabela XVIII). Logo. em «eq

Se

guida, porem, a maior parcela das mesmas foi doada a tercej

55 Loren, Gerson — Prefeitura Municipal do Salvador =

Pro
n® 216/75 - Parecer G



ros, restando a Prefeitura dos 311,93 ha reavidos, ’apenas
52,15 ha equivalentes a 16,72%do montante inicial. Estas doa
coes somadas a outras tantas realizadas entre 1968 e inTci;
de 1975 (Tabela XIX), representam um significativo desfazi
mento de terras municipais, num total de aproximadamente
705,16 ha.

Posteriormente, em outubro de 1975 o Dec. no
4808 criou uma Comissao, presidida pelo Secretario de “Admi
nistragao, com as seguintes atribuigoes:

- elaborar subsidios objetivando a reformula
¢3o das Leis n0 2181 e no 222224,

- promover estudos, objetivando a adocao de
criterios especificos recomendados para o
controle administrativo e fiscalizacao dos
bens imoveis do Municipio,

- proceder levantamentos dos processos de a

quisicao de bens dominicais do Municipio enm
tramitacao na Divisao do Patrimonio dj SASP
e no CERU, para, em consonancia com as d1re
trizes de expansao e renovacao urbanas em
e]aboragao nos orgaos técnicos da Prefe1tu
ra, selecionar areas de interesse que devem
ser preservadas ou desapropr1adas;

- identificar areas de terra cujo dominio u
til e benfe1tor1as, devam ser desapropp1;
das, por interesse social, para destina- ~lag
a formacao de nucleos coloniais oy habitga

cionais;

24 A Lei Municipal n? 2222 de 08.10.69 autorizou o POder Exe
cutivo a doar lotes de terreno a moradores de anaSOes
extintas'", no caso as denominadas de "Bico de Ferro" e"0n
dina", e as que viessem ser extintas pela Prefeitura, a



- sugerir a reformulagao dos criterios wutilj
zados para avaljacao dos bens dominicais do

Municipio, para fins de sua alienacgao.

Como membro desta Comissao, procedeu o Sr.Wal
deck Vieira Ornelas, uma analise da Lei 2181, atravesda qugi
observou que os objetivos visados, pela denominada Reforma
Urbana, nao foram atingidos, visto que:

1 - A alienacao das terras publicas tem sido feita @ base do
valor venal, obtida atraves da aplicacao da tabela  dos
valores unitarios padroes, que sao os mesmos indices utj
lizados para efeito de calculo do imposto predial, sab?
damente subestimados, geralmente para 50% (cinquenta por
cento) do valor real de mercado;

2 - deste valor os terrenos aforados pagam apenas 25% (vinte
e cinco por cento), prevalecendo o valor in totum,apenas
para 0s casos de ocupacao pura e simples;

3 - mais ainda o pagamento pode ser feito em ate 20 (vinte)
prestagaes mensais, com juros de 12% (doze por cento) a
a. sobre o saldo devedor;

4 - finalmente ate os comissos administrativos e 0s contrg
tos de arrendamento caducos foram contemplados com a ag
missiao do recebimento dos seus foros e rendas, desde qu;.
com a finalidade especifica de aquisicao das respectivasg
glebas", concluindo que face ao apurado acima,observa-se
nio uma alienacao subsidiada dos terrenos publicos,

mas
praticamente uma simples distribuigao dos mesmos 2°

Feitas estas constatagoes cuidou entdo a

—_—

25 Ornelas, Waldeck Vieira - Parecer.



missao de se munir de elementos tecnicos, que servissem de
suporte a proposta de diretrizes para a adogao imediata de
uma nova politica, capaz de deter o esfacelamento desregrado
e a alienacao pura e simples dos bens dominicais do munici
pio, e resguardar o que ainda resta deste patrimonio. Par;
isto, utilizou-se da equipe que realizou este estudo, cuja
meta na 18 etapa de trabalho, foi basicamente fornecer os da’
dos, da analise dos quais resultou o relatorio?? encaminhad;
ao Prefeito com as sugestoes agrupadas nos seguintes itens:

T - Revisao da Politica de Terras Publicas
IT - Medida para Controle, Administragao e Fis
calizagao dos Bens Imovets B

IIT - Destinagao e Uso dos Bens Dominicais.

7.4 - Areas Remanescentes

A situacdo atual caracteriza o estagio em que
<e encontram os bens -dominicais do Municipio de Salvador
(Planta DT-004), revelado pela analise dos dados, na qual fg
ram contempladas a situacao legal, as classes de area g di;
tribuicao espacial e o uso atual. -

No que se refere ao Municipio de Lauro de Frej
tas, a abordagem teve um cunho mais geral, e visou, por 1ns;’
ficiencia de informacoes precisas, dar consciencia da eXte;
<50 das terras ai localizadas, mas pertencentes a Sa]vadOPT
e tentar sensibilizar com esta constatagao, 0S canais compe
tentes, a, atraves de um estudo mais minucioso, adotar med;
das para preservacao das mesmas, sobretudo se considerarmog
haver esse municipio aforado irregularmente parte desse Da
trimonio. -

26 Relato
0

issao de Terras Publicas criada pel
(0]
to n¢ Decrﬁ

rio — Com
4808/75.



2. 4.1 - Abordagem Geral

A quantificacao geral dos dados (Tabela XX)
demonstra que ao Municipio de Salvador ainda pertencem apro

ximadamente:

. 9.132,00 ha das terras contidas no ambito
deste municipio, equivalentes a 31,00% de
sua area;

4.277,00 ha das terras contidas no Munici
pio de Lauro de Freitas, equivalentes ;
46,00% do seu territorio:

Tal resultado ressalta a significancia da 3
rea ai localizada, cuja representatividade e de, aPFOXimad;

mente, 32,00% em relacao a todo o patrimonio territorial le

vantado e de 46,83% em relacao a parcela localizada no Mynj

cipio de Salvader.

7.4.2 - Municipio de Salvador

Feitas as consideracdes de ordem geral, a pap

tir de entdo, as analises incidirdo sobre as areas contidas
neste municipio, em atendimento as necessidades de  insypgs

para execucao do seu Plano de Desenvolvimento Urbano, e pos
terior alimentacao do processo de planejamento. -

Area remanescente bruta
a) Condigoes gerais

Una parcela consideravel da area remane
1

cente localizada no Municipio de Sa1va

cao em pequenos lotes, seja atraves de
a

cicas invasoes populares, de ]Oteamentos

dor foi alvo de indiscriminada

clandestinos ou ainda de parce1amentos v
e
gulares.



No que concerne as areas Tloteadas clan
destinamente; fez a D.Pa., o levantamen
to constante da tabela XXI, pelo qual
constatou-se, mesmo havendo entre estes
alguns com areas nao identificadas, a al
ta incidencia de tal tipo de empreendi
mento, e a inoperancia da maquina admi
nistrativa municipal para conte-1lo. E—5_
tao comprometidos com loteamentos c]a;
destinos, pelo menos 421,00 ha de terr;
nos foreiros e 132,00 ha de terrenos re;
deiros, perfazendo o total de 553,00 h;
que correspondem aproximadamente a 6,00%
do total das terras publicas municipais;
a 60,00% destas loteadas regularmente
a 12,00% do total de loteamentos
dos.

e
aprova

Quanto as invasoes, aquelas identificadas

e constantes dos arquivos da DisPais o com

alta densidade de ocupagao, nao foram ma
peadas, considerando-se ser do 1ntere55;
desse trabalho Tevantar preponderantemen
te as areas superiores a 1,00 ha, que
por desconhecimento de sua situacao atua
tivessem possibilidade de estar Vazias,
Porém, sabe-se ser bastante significatj
va a area de terrenos pubT1COSFMH1C1pa1S

que sofreram este tipo de ocupacao.

Quanto ao parcelamento regular, a quant;
ficacao revelada nas tabelas XXII eXXIIY

mostra que as terras municipais foram "

—

tingidas por 22 loteamentos, cujas areas

somam 924,04 ha, correspondentes a 19,949

da area total loteada, a 10,11% dag tep



ras publicas municipais e a 3,14% da a

rea do municipio.

Estas areas, concedidas contratualmente
para a agricultura, tiveram sua mudanca
de uso tacitamente aceita pela Prefejty
ra, no momento em que aprovou os 1ote§
mentos requeridos, sem que na troca auf;
risse algum beneficio, seja de ordem f?
nanceira, seja de ordem social, Simp]e;
mente referendou a politica especu1ativ;
do parcelamento do solo urbano, conside
rando-se as dimensoes do lote padrao(Ve:
Tabela I do Estudo de Parcelamento do Sg
lo) e o alto preco da terra, que anu1a;
a possibilidade dos bens dominicais do
municipio serem utilizados de maneira
mais justa, no atendimento aos segmentgg
da populacao carentes de recursos, cop 0
agravante de obrigar a municipalidade as
sumir o alto onus de fazer chegar atg gq
loteamentos (quase sempre distantes do
tecido urbano denso) a 1“fra”95trutupa
necessaria.

b) Situag&o legal

0s bens dominicais do Municipio do SaIVa

dor, que passam por um processo de ggf
- a

celamento desde sua formacao, encontra
m

-se, quase totalmente, ocupados por te
P

—

ceiros, atraves ou nao, de vinculagio
e
gal com a Prefeitura.

Face, portanto, a sua situagao lega)

— Ob
serva-se, segundo analise da Tabela x;
que:



. 0s terrenos aforados apresentama maior
somatBria de areas com 7.621,00 ha, sig
nificando 25,92% da area do Municipio
e 83,45% das terras municipais;

. vém a seguir, os terrenos ocupados ir
regularmente por terceiros com 781,94 h;,
representando 2,66% da area do municy
pio e 8,6% dos seus bens dominicais; B

. os terrenos rendeiros com 598,20 ha cons
tituem 2,03% do territorio municipal ;
6,55% das terras que compoem seu patri
monio;

. como representantes da menor parcela,
estao os terrenos sob pleno domTnio da
Prefeitura (131,00 ha) que correspon
dem a 0,45% da area do municipio e =«

a
1,44% do seu patrimonic territeorian

Com base nesses dados, fica evidenciadg
que a grande maioria das terras plblicag
municipais encontra-se em regime de afq
ramento, fato que limita, sobremanejry, 5
acao da municipalidade quanto a disponj
bilidade de seus bens. =

De qualquer sorte & ainda Sig“ificatiVa
a soma dos terrenos arrendados e o0cupa
dos irregularmente por terceiros(]380’]z
ha), sobre os quais tem o municipig

um
maior poder de barganha.

Quanto aqueles sob pleno dominio da p,
. _— e
feitura, na maioria das vezes j3 tep US*
, _ 0
alocado, e as areas restantes sag

locade . S Pouco
significativas, principalmente se .copqq
‘ 3 i
derarmos o grande numero de doaggeg qu-
e

incidiram sobre elas.



e)

. Prefeitura (Planta DT-004) duas em

nho em levanta-los, considerando-se

No que se refere ao parcelamento regular,
s3o ainda as glebas aforadas as mais coﬁ
prometidas com loteamentos (93,64%), sen
do pequena sua incidencia sobre os terr;
nos arrendados (Tabelas XXII e XXIII), -

Distribuigao espacial e classes de greq

Ainda se apresenta o patrimonio territo

rial do municipio, como uma grande
cha quase continua (Planta DT-004),

man
que
se inicia nas zonas da Boca do Rio, Cap,

la e Retiro acompanhando a BR-324 atg Cam‘

pinas tomando a partir dai, o rumo dj Es
trada Velha do Aeroporto, quando na a1tu
ra do nucleo habitacional Castelo B”anco
penetra até alcangar a represa do Ipitan
ga nos limites com o municipio de SimBe;
Filho; ocupando quase todo o espago en
tre esta linha e a orla oceanica, U1tra
passa os limites municipais e atinge o
municipio de Lauro de Freitas ate ag mar
gens do Rio Joanes.

Com relacgao aos terrenos localizadog fa
0
ra do perimetro descrito, n3ao houve emp~
Sua
pequena significancia, excetuando- ~Se trag

glebas que estao sob pleno dominio da

Perj
peri e uma no Stiep (Pituba). =
Destas terras, como ja ficou estabe1eC1
do, continuaremos a abordar as Cond1goes
daquelas restritas ao municipio de Sa1va
dor, com o enfoque dirigido as C1asses
de area das glebas e sua d1str1buiggo no



espago.

Foram entao consideradas as seguintes
classes de area:

. = 100,00 ha

== 50,00 ha =< 100,00 ha
. == 20,00 ha == 10,00 ha
.= 10,00 ha = 5,00 ha
=== 5,00 ha = 1,00 ha

ey ],OO ha

Segundo analise da planta DT-005-A, ob
serva-se que a retaliacao mais 1ntens;
se processou proxima a mancha urbana den
samente ocupada (area do Cabula e adj;
cencias), e ao longo de eixos viarios c;
mo a Av. Otavio Mangabeira, a BR-324, ;
Estrada Velha do Aeroporto e a Estrada
CIA~Aeroporto.

Nas areas que nao sofreram a influenciga
de tais atrativos, pode-se ainda detec
tar a existencia de grandes glebas, emb;
ra se saiba que nos ultimos tempos a de
flagracao do processo de desmembramentos
destas, esteja em franco desenvo1v1menta
De qualquer sorte & ainda bastante signi
ficativa a incidencia de glebas con areas
acima de == 100,00 ha,==50,00 ha ~—

100,00 ha e ===20,00 ha=<< 50,00 ha,

"mo demonstram os dados da tabela XXIV.

Co

Deste modo, 53,25% das terras municipais
ainda tem area== 100,00 ha; 14,859 e
14,18% estao incluidas respectivamente
nas 22 e 32 classes me ncionadas acima,

perfazendo as tres 82,28%. As demais



classes representam apenas 17,72% com
§,87%, 4,22%, 4,50% e 0,13% respectiva
mente para as classes de area==10=20ha,
=5 == 10 ha, == 1 ==5 ha e == 100ha

Mais uma vez as terras aforadas temmaior
significﬁncia em todas as classes, vindo
a seguir os terrenos ocupados irregular
mente, os quais somente nas classes de
area== 10,00 ha== 20,00 ha e==1,00 ha
s3ao menos representativos do que os ter
renos rendeiros. Os terrenos desimpedi
dos ou sejam aqueles sob pleno dominio
da Prefeitura, sao escassos, e sua gleba
maior nao ultrapassa 50,00 ha.

Com relacao aos loteamentos, uma analise
das tabelas XXV,
racac com os totais compu

I1 do Estudo de Parcelamento do Solo, de

XXVI, XXVII e sua compa
+

ados na tabela

monstra que na maioria das vezes sao g3
tingidas grandes glebas pertencentes a;
municipio.

Assim, 88,86% das terras municipais lote
adas, correspondem a 13 loteamentos qu;
tem em media 63,10 ha, e representam
22,81% do total das terras comprometidas
com loteamentos incluidas na classe de 3
rea == 20,00 ha; 7,91% correspondem a Z
‘1oteamentos que tem em média 18,27 ha, ¢
representam 26,39% das terras lToteadas
incluidas na classe==15,00 ha ==20,00ha,

Isto significa que 96,77% das terras

mu
nicipais loteadas, tem area superior
15,00 ha, com uma media de 52,60 ha pop

lToetamento e representam 49,20% de tody



a terra comprometida com loteamento supe
rior a 15,00 ha.

No que tange a sua localizagao, se dis
tribuem ao longo da orla maritima, acoa
panhando a BR-324, e a Estrada Velha dg
Aeroporto (Planta DT-006).

Krea remanescente disponivel

Entende-se como aquelas fisicamente desocupa

das e sem restricoes de uso e ocupagao.

As areas enfocadas estao localizadas no  Unj
verso do Estudo de Vazios Urbanos, e correspondem as catego

. G o § i 21l
rias dos vazios Ja discriminados .

Quanto as terras publj
cas municipais que se encontram fora destes limites (32,74%),
de acordo com o conhecimento da realidade, praticamente cons

tituem um grande vazio.

Pela planta DT-007, resultado do cruzamento
da planta Geral de Terras Publicas (DT-004), com a planta Ge
ral dos Vazios Urbanos (DT-0010), verifica-se que parte dos
terrenos levantados ja sofreram um processo de ocupagao fisj
ca, cuja intensidade se acentua nos terrenos situados prﬁx?
mos a malha urbana mais densa, com especialidade aqueles g
calizados no Cabula e no Retiro.

a) Quantificagao Geral dos VAzios em

Terras Publicas Municipais

Analisando-se os dados da Tabela XVIII tem-ge
que ao todo sao 5998,77 ha, correspondentes a 43,84% dos Vg,
2i0s Urbanos, 97,99% das  terras municipais ai localiza

53 Estudo dos Vazios Urbanos - item 7.3.1 - Categoria

. dos
Vazios.



das?® e 20,40% da area do municipio. Deste total 88,004 sao
vazios nao loteados e 12,00% Sa0 comptometidos com Jloteamen

tos.

Dos nao loteados:

87,13% constituem vazios totais;
11,62% sao vazios parciais continuos;
. 1,25% vazios parciais esparsos.

Dos loteados:

. 77,90% sao vazios totais;
. 20,47% vazios parciais continuos;
. 1,63% vazios parciais esparsos.

Com base nesses resultados, constata-se a gran
de predominancia dos vazios nao loteados sobre os 1oteadost
e considerando-se as categorias aos mesmos, em aibos os Ca
sos, a predominancia dos vazios totais, que sao 6 e 3 veze;
respectivamente maiores do que as duas categorias restantes

somadas.

Estes dados evidenciam a significativa dispo
nibilidade de terras publicas municipais em geral, e particy

larmente as nao comprometidas com loteamentos.
b) Quantificagao por Situagao Legal

Ainda pela Tabela XXVIII

. os terrenos foreiros significam 83,93% dgg
vazios em terras publicas e desses 86,08¢

sdao vazios totais, 13,22% sao parciais ¢gqp

298 No Universo do Estudo dos Vazios Urbanos estao 1°Callza
dos 6.121,53 ha das terras publicas municipais que
tituem 67,03% do total das mesmas localizadas no
pio do Salvador.

cons
Muni CY



tinuos e 0,70% sdo parciais esparsos;

. 0s terrenos ocupados irregularmente corres
pondem'a 7,89% dos vazios em terras pﬁbli
cas e destas 87,04% sao vazios totais 10,27
parciais continuos e 2,69% parciais espar
S0S;

. 0s terrenos rendeiros representam 6,94% dos
vazios em terras publicas, e destes 81,52%
sao vazios totais, 11,31% parciaiscontinuos
e 7,17% parciais esparsos;

. 0s terrenos desimpedidos, significam 1,24 ¢
dos vazios em terras publicas, e sio total]
mente desocupados.

Os dados mostram a esmagadora preponderancia
de vazios em terrenos foreiros, condicao legal, que como ja
vimos, dificulta consideravelmente a recuperacao dos mesmos,
De qualquer sorte, dado a grandeza destes vazios, tem a Pre
feitura condicao de reaver o dominio util de uma s1gn1f1cat1
va parcela de suas terras, se ao alienar os terrenogs afora
dos receber em pagamento das glebas negociadas, desde que nes
ta transacao lhe seja atribuido o preco compativel com j Sua
cotacao de mercado.

Os vazios em terrenos ocupados 1rregu1armente
(473,03 ha) somados aqueles detectados em terrenos rendeirgs

(416,52 ha), ainda perfazem uma area considerave1(889,55 ha)

eles
e que se devem vo1tar as atencoes da Prefeitura no sentido

dos quais 84,45% (751,28 ha) sao vazios totais, e para

de recupera-los, sobretudo considerando-se ser pequena a quan
tidade de loteamentos que incidem sobre o0s mesmos.

A insignificante area de terrenos desimpeqs

dos (74,54 ha), demonstra o quanto o municipio e desprov1d0

de um estoque de terras efetivamente capaz de auxilia-1o no



controle dos rumos de expansao da cidade.

No que tange as areas loteadas (924,04 ha) en
contram-se praticamente despovoadas (80,66%), e em sua maior
parte sao totalmente vazios (60,73%).

e) Classes de Area e Distribuigao Espacial

A tabela XXIX mostra como se comportam os bens
dominicais do municipio, considerando-se as classes de areas
"dos vazios que incidem sobre eles, a categoria dos mesmos e
a situacao legal das glebas.

Assim adotadas as seguintes classes de area:

. ==100,00 ha
.= 50,00 haee==100,00 ha
, === 20,00 ha ==e==50,00 ha
., == 10,00 ha «===20,00 ha
. === 5,00 ha = 10,00 ha
.= 1,00 ha == 5,00 ha
- 1,00 ha, observe-se que:

. em todas as classes de area ha a predominin
cia de vazios totais, sejam eles em terr;
nos foreiros, rendeiros ou ocupados irregy
larmente por terceiros; -

os terrenos desimpedidos sdo totalmente vy,
zios e estao incluidos nas classes de Ere;
==20,00 ha—==50,00 ha,==10,00 ha==20,00 ha
e=5,00 ha==10,00 ha;

. As areas disponiveis em sua grande maiorig
sao aforadas (3239,46 ha) e entreeles 95,539
sao vazios totais e nao loteados, A mais

1]

encontra-se incluido nesta classe de area,



somente um vazio com outra situagao Tlegal,
ou seja em terreno ocupado irregularmente
por terceiros (115,52 ha);

nas demais classes de area continua prevale
cendo os vazios em terrenos foreiros, mas
em todas elas aparecem glebas vazias arren
dadas; B
nenhum dos vazios loteados chega a atingir
100,00 ha, e em sua maioria incidem sobre
os terrenos foreiros nas classes de area em
que estao incluidos.

Praticamente todas as terras publicas vazias,

objeto desta analise, segundo a Planta DT-008, tem inicio nas

sonas da Boca do Rio, Cabula e Retiro, e se distribuem no es

paco contido entre as terras que margeiam a BR-324 ate Campi

nas, a partir dai aguelas gque margeiam a Estrada Velha do Ae

roporto, a perpendicular a esta que na altura do nucleo habi

tacional Castelo Branco alcanca, ao norte, os limites do unj
verso do "Estudo dos Vazios Urbanos" e a Orla Oceanica. B

No que tange a grandeza e forma de distribuyij

cao desses vazios observa-se que:

aqueles proximos ou contidos na malha urbga
na mais densa sao em sua maioria pequenos g
dispersos, e a medida que dela se distancianm
crescem, embora ao longo dos eixos viariogs
como a BR-324, a Estrada Velha do Aeroporto
e a Av. Otavio Mangabeira, se configure yp
processo de povoamento com alguma intensida
de; "

a menor concentragao se localiza a  margen

esquerda da BR-324 e se estende do Retirg a



te Campinas;

no Retiro os vazios sao pequenos e disper
sos, nao chegando a atingir a area de 10,00ha,
e alguns deles sao inferiores a 1,00 ha.Pre
dominam os terrenos rendeiros, ocorrendo al
gumas areas ocupadas irregularmente. Ess;
zona tambem inclui dois loteamentos (um em
terreno foreiro outro em terreno rendeiro),
cujo remanescente nao edificado € bem redy
zido; B

embora pequenos, predominam os vazios totais;

em Campinas os vazios sao mais significati
vos e estao incluidos, em sua maioria, na;
classes de areaz===20,00ha—==50,00ha e =
10,00 ha—==20,00 ha. Uma das glebas & 1q
teada, e nela as areas que resultam Vazia;
tem pouca significacao.

A grande maioria dos vazios estda inclufda ep
tre a linha composta pela BR-324, Estrada Velha do Aer0portg
e a perpendicular que liga esta ao limite norte do Universo
do "Estudo de Vazios Urbanos e a Av. Luiz Viana Filho,

. no bairro do Cabula e imediacoes os vazios

nao chegam a 50,00 ha e incluem alguns tep
renos rendeiros e uma area desimpedida, ma;;
a predominancia e dos terrenos aforados. H3

uma forte incidencia de vazios totais, Po

rem uma grande parcela destas terras foi a

tingida pelo Projeto Narandiba (estadua])
nao estando atualmente portanto, enm disponj
bilidade. -

. no triangulo formado pelo CAB (que tambanp



lTho e a Orla Oceanica, devido ao acentuado numero de

-

absorve uma consideravel area de terras pi
blicas municipais) a Av. Luiz Viana Filho e
a Estrada Velha do Aeroporto, constata-se
uma significativa concentracao de terrenos
rendeiros e ocupados irregqularmente, cujas
maiores parcelas se incluem nas classes de
area==>50,00 hae=100,00ha e==20,00 ha me=—

50,00 ha e praticamente na categoria de va
zios totais. F portanto uma area de int;
resse para a formagcao do estoque de terras?
pelas melhores condigoes — funcao da situa
cao legal dos terrenos — que oferece a Pr;

feitura no processo de recuperacgao.

ao norte da Estrada Velha do Aeroporto, os
bens dominicais do Municipio constituem pra
ticamente um vazio total, dentro do qual po;
tilham de forma dispersa algumas manchas dg
ocupagao rarefeita. Predominam fortemente
os terrenos foreiros, observando-se tambem,
alguns terrenos ocupados irregularmente.Par
te destas areas foram atingidas pelos proj;
tos estaduais Caji e Cajazeira, sendo que
este ultimo engloba quase o total da majop
gleba ocupada irregularmente.

ao longo da Estrada Velha do Aeroporto se
encontram 4 loteamentos, com uma incidencia

razoavel de lotes ociosos.

Na area localizada entre a Av. Luiz Viana Fi

aliena
coes concedidas, as terras remanescentes, que embora enm sua
maioria constituam grandes vazios, se distribuem de maneirs

dispersa:

. entre a Boca do Rio e o terreno Pertencente



a Sociedade Hipica da Bahia, se estendem de
maneira geral, paralelamente a Av. Otavio
Mangabeira; A7 se evidenciam varias manchas
de ocupacao rarefeita e esparsa,rembora a
maior parte dos terrenos se inclua na cate
goria dos vazios totais.

. em Itapué ocupam um espago relativamente
grande entre a Orla e a Av. Luiz Viana Fi
Tho. Ai tambem predominam os vazios tota{;
mas aparecem alguns focos de ocupacao rare
feita. ‘ -

. a partir de Itapua a dispersao se acentua,
observando-se grandes intervalos entre as
glebas mapeadas restantes, todos dncluidos
na categoria dos vazios totais.

. embora nessa zona predominem os grandes vyga
zios, em sua maioria totais, e ela a maiz
comprometida com loteamentos e quase todos
os terrenos estao em regime de aforamento.

Quanto aos loteamentos, em sua maioria estao
vazios, constatando-se que aqueles destinados a atender as
populacoes de renda singela, como os localizados na Fazenda
Grande do Retiro, tiveram sua ocupacao mais prontamente efe
tivada. Aqueles, sobretudo Tocalizados na Orla Mar?tima, d?
rigidos aos segmentos da populacao mais abastada, sao os qu;

apresentam maior numero de lotes ociosos.



7.5 - Conclusoes e Recomendagoes
7.5.1 - Conclusoes

Possui ainda o Municipio de Salvador, um sig
nificativo patrimonio territorial, equivalente a 13.409,00
ha, que comparado com a superficie do'seu territorio signi
fica aproximadamente 45,6% desta. B

Entretanto estas terras nao se concentram ex
clusivamente nos limites deste Municipio, encontrando-se per
centual significativo, localizado no Municipio de Lauro de

Freitas.

Deste patrimonio, so detém o municipio pratj
camente o dominio direto, o que Timita de maneira significa
tiva a sua acao sobre os mesmos.

Os terrenos localizados em Lauro de Freitas,
representam 4.276,88ha, aproximadamente 32% do patrimonio
municipal e 1972,00ha ja se encontram comprometidos com ¢
projeto CAJI.

As terras localizadas nos Tlimites do Munic7-
pio, 9.132,14ha em sua maioria se constituem de grandes va
zios, porém a prefeitura so detem o dominio pleno de aprox?
madamente 1,44% delas. 0 restante ou seja 98,56% encontran

-se assim comprometidas:

AFORAMENTOS

= 83:45%
ARRENDAMENTOS - 6,55%
OCUPACAO IRREGULAR - 8,56%

Nas condicoes acima explicitadas, nao @ possivel a Prefejty
ra dispor do seu montante imobiliario territorial. -



Estas constatagoes de carater quantitativo as
sociadas aquelas referentes a distribuicao espacial e dos de
mais aspectos enfocados evidenciam que:

0 Municipio possui um estoque de terras signi
ficativo porem nao dispoe deste na forma desejada, que seria
sob 0 seu pTeno dominio. Esta seria a forma capaz de permi
tir a sua utilizagao imediata, auxiliando-o na condugao dg
processo de expansao urbana;

Como so atraves da part1c1pagao efetiva do Po
der Publico, seria poss1ve1 conduzir o processo de expans3o
urbana de forma harmoniosa e consoante diretrizes estabeleci
das, e fundamental que a Municipalidade empenha o maximo es
forco na formacao de um estoque de terras, mediante a recup;
racao do dominio util de parte deste patrimonio, sobretudo da
quelas areas sobre as quais tenha maior poder de barganha fi
cando assim assegurada a sua participacao.

Nao foi possivel detectar os objetivos que nor
tearam a politica municipal referente a concessao de aformmn
tos, arrendamentos e doagoes na forma e grandeza que a mesma
se processou, vez que atraves desta politica a municipalida.
de n3o auferiu beneficios econdmicos e nem levou benef7c1o;
sociais significativos. Talvez a carencia de perspectivas so
bre a importancia deste patr1mon1o a curto, medio e - Tongo
prazos, fosse o fator determinante. A tTtulo de exemp11f1ca
¢cao, segundo o parecer do Procurador Municipal Gerson Lorens
de 10/06/77: :

.. em Itapoa uma area de 14.263.000,00m2 rend1a

o foro de Cr$0,02.

. Em Lauro de Freitas uma gleba de 6.841.500,00
m2 rendia o foro de Cr$0,06.




. na Boca do Rio uma gleba com 2.930.220,00
m2 recolhia a pensao de Cr$0,01.

A distribuigdo espacial das terras municipais distantes da
atual mancha urbana de ocupagao continua evidencia que a
sua recuperagao nao pode ter como objetivo imediato a alo
cacao de populagoes, porem servir de instrumento para a in
dugao de ocupacao nas ireas desejadas. Como tal, estas ter
ras poderao ser alienadas na forma a ser indicada posterioi

mente ou mesmo permutadas.

0 desaparelhamento da DPA-SASP no que se re
fere a recursos humanos, materiais e administrativos invi
bializam a efetivacao de qualquer medida a ser proposta.

7.5.2 - Recomendagoes

Apoiados nc cbjetivo maior, ou seja  evitar
a extincao inconseqaente do remanescente do patrimonio ter
ritorial do Municipio, pretende-se com as recomendacoes qu;
se seguem, dotar a Prefeitura de maior racionalidade no uso

e destinacao de seus bens dominiciais:

—
]

Rever a "Politica de Terras Publicas™"

2 - Formar um Estoque de Terras

3 - Preservar Areas para Protecao Ambiental
ou Paisagistica.

4 - Efetuar Levantamentos

£ - Adotar Medidas Administrativas de contro
le e Fiscalizacgao -

6 - Orientar o Uso e Destinagao

1 - REVER A "POLITICA DE TERRAS PUBLICAS" conduzindo-a para



o atendimento dos interesses municipais de ordem economica

e social, respaldados nas diretrizes de desenvolvimento ur

bano a perseguir.

Esta revisav devera possibilitar:

. no plano economico - ampliacao dos escas
sos recursos municipais atraves da recupe
ragao do dominio util do seu patrimonio ter
fitoria];

. no plano social - a intervencao municipal
no mercado de terras, mediante permuta ou
estocagem capaz de assegurar um controle
na forma e direcao de crescimento urbano,
bem como o acesso a populacgao de baixa ren
da.

As diretrizes sugeridas para a nova politica
exigem a fixagao de criterios que norteiem:

. Preservagao
. Recuperagao

. AlZenagao

0s criterios selecionados dizem respeito a
area, situacao legal, distribuicao espacial e uso atual dos

terrenos.

. KREA DO TERRENO - foram adotados quatro gry
pos de areas: )

. inferiores, iguais ou superiores 3 do g

te padrao estabelecida pelo Codigo de yp
banismo e Obras do Municipio - 0 Jote p;
drao representa a menor porgao edificg



vel admitido por lei;

. inferiores, iquais ou superiores a qua
tro (4) lotes padrao. Este caso e apli

cavel apenas para os terrenos foreiros cu
ja recuperacdo mediante "dogao", no mini
mo atinge 1/4 do valor da area da gleba
29, permitindo portanto a recuperacao de
uma fracao que tenha no minimo a area do

lote padrao;

. inferiores, iguais ou superiores a1,00ha
para os casos de areas localizadas em zo
nas nao recomendadas para expansao urb;
na a curto e medio prazos. As 1nﬂnﬁore;
a 1,00ha n3ao sao indicadas para recupera
cao tendo em vista contribuirem para r;
forgar o congestionamento da maquina aE
ministrativa e nac permitirem o atend;
mento de objetivos economicos e sociai;
de curto e meéedio prazos.

. inferiores iguais ou superiores a quatro
(4) hectares localizados em zonas nao re
comendadas para a expansao urbana a cq;
to e medio prazos. E aplicavel tambéa
aos terrenos foreiros nas mesmas condj
coes do item relative a quatro (4) 1ote;
padrao.

. A SITUACAO LEGAL - diz respeito as condi
coes em que se encontram as terras munic?

29 Com base nos pregos fixados para aquisicao dos terrenosg

foreiros pelo Dec. n? 3684 de 29.07.69 que regulamentoy
a Lei Municipal n? 2181 de 24.12.68.



pais, no que se refere ao regime contratu
al que regulamenta sua utilizacao, bem co
mo aquelas que incorporam seus bens alodi
ais e, ou estao desimpedidas, ou ocupadas
a sua revelia.

Foram assim discriminadas:

. Areas ocupadas irregularmente por tercei

ros - aquelas em posse de uma unica pessoa
natural ou juridica, sem qualquer vinculo
contratual com a Prefeitura. As areas nes
ta situacao, em sua maioria nao contem ed?
ficacoes significativas, facilitando assi;
com a ausencia de benfeitorias desta or
dem, a acao do Municipio na recuperacao d;;
mesmas. Algumas sao bastante significati
vas - com caso de gleba de aproximadamentg
200,00ha - e pela possibilidade de barga
nha que oferecem, sao de primordial impo;
tancia na formacao do estoque de terras; -

. Areas invadidas - aquelas que independente

de sua situagao legal, estejam fracionadas
em porcoes de 100,00m2

. Areas arrendadas - as objeto de contrato ge

concessao de uso por tempo determinado e

com finalidade especifica. Em  principig
haveria interesse na recuperacao.do totga]

destas areas, pois, por serem objeto de
contratos por tempo determinado, findos ¢g
tes, a Prefeitura tem Tivre arbitrio par;

deixar de rencva-los mediante a expropria
cao das benfeitorias realizadas. Mas h3 g

considerar a possibilidade do Eririo Muni



cipal estar dispreparado para assumir 0s
onus advindos destas negociagoes;

Areas aforadas ou enfiteuticadas - aquelas
objeto de contrato de foro ou enfiteuse,
que & perpetuo e pelo qual tem o  foreiro
que pagar ao senhorio direto, um foro ou
pensao anual certo e invariavel. A nature
za de perpetuidade destes contratos, 1limi
ta consideravelmente a agao da municipali
dade quanto a disponibilidade dos bens a
eles vinculados, sobretudo com o advento da
Lei Federal nQ 5.827 de 26.11.72 que facul
ta ao enfiteuta com mais de 10 anos, o d?
reito a aquisicao do dominio direto das te;
ras que aforam. Considerando que todos og
contratos de aforamento de bens dominiciais
do municipio tem mais de 10 anos, para a
aquisicao do dominio direto das terras que
se encontram nesta situagao, e bastante que
0S enfitedtas manifestem o desejo de adqui
ri-las. Cabe porem a Prefeitura definir ;
forma mais conveniente de negocia-los, de
modo a garantir ao municipio a recuperacao
de pelo menos parte das terras aforadas;

Ereas remanescentes de obras publicas-aque

las decorrentes do realinhamento de Vias
publicas,sobras de desapropriagoes etc.;

Ereas desimpedidas - aquelas sob pleno do

minio da Prefeitura.

USO ATUAL - A utilizacao das areas associa
da a situacao legal e a distribuigao eSp;
cial das mesmas, podera orientar sobre 4
conveniencia de recuperar ou alienar  te

=5



ras a curto, medio e longo prazo. 0 uso de
vera ser conforme as normas contratuais, e
nEd podera contrariar as recomendacoes do
Plano de Desenvolvimento Urbano.

. A DISTRIBUICAO ESPACIAL - Este critério por
si so nao tem grande significacio, vez que

de maneira geral ha interesse na recupera
cao de qualquer area, independente de onde
se localiza. Sua importancia esta associa
da primordialmente a dimensao, a situacio
legal e ao uso atual das glebas.

Com base nos criterios fixados, delinear-se-3
a nova politica de terras publicas municipais, pautada nas
seguintes diretrizes:

AREAS A PRESERVAR

0s terrenos cuja recuperagao a curto Prazo
seja inviavel ou desnecessaria, mas que interesse a longo e
medio prazos, nao deverao ser alienados, e sua preservacao
se fara atraves de manutencao e/ou renovacao dos contratos
de concessao de uso, e manutencao dos contratos de enfitey
se (quando os usuarios nao manisfestarem interesse em adqu;
rir o dominio direto), de acordo com as situacoes abaixo djg
criminadas. h

. localizados nos setores rurais,=== 1,00h,
com efetiva utilizacao economica, e/ou cop

uso a definir;
. localizados na area urbana, igual ou Supe

rior ao lote padrao, em setores n3o reco

mendados para ocupagao a medio e longo bra

Z0S §

. qualquer que seja a distribuicao espacial e



dimensao da area, quando se tratar de terre
nos localizados em zona de protegao ecologi
ca (ver item 3 das recomendagoes).

AREAS A RECUPERAR

A grande forga de atuagao do Poder Municipal
frente aos prolemas de uso do solo urbano dependera direta
ménte da agréssividade que empenhar na recuperagao dominio
util de seu patrimonio territorial. Esta recuperacao facul
tara a formagao de um estoque de terras capaz de possibili
tar uma imediata atuacao da Prefeitura na solucao de impas
ses que venham dificultar a implementacao das diretrizes a
serem tracadas para a expansao urbana. Entretanto, enten
dendo-se nao ser possivel um retorno total destes bens po;
razbes de ordem economica ou mesmo por inconveniencia quan
fo a sua administracao e controle, recomendaremos a Segui;

o comportamente a ser adotado na recuperacac dos mesmos:

. terrenos ocupados irregularmente por ter

ceiros

. com area igual ou superior a do lote pa
drao do setor, qualquer que seja a di;
tribuicao espacial, pela expropriacgao d;
benfeitorias (nao edificadas). No casg
do terreno conter edificacao, recuperarp
o remanescente nao comprometido com estg
desde que tenha no minimo a area do lote
padrao do setor.

. terrenos rendeiros

. loteados vazios:
- 0 que exceder da area do lote padrig

fixado em projeto, quando se tratar de



pedido de aquisicao de dois ou mais de
les por uma unica pessoa, desde que o
excedente tenha no minimo a area de um
Tote;

- 0s lotes necessarios ao atendimento
das recomendacoes contidas no "Estu
do de Parcelamento do 5010"30 ref;
rentes a introducao de novos usos, ba
sicamente equipamentos de apoio comu
nitario, nos loteamentos carentes de
areas destinadas a estes servigos e

com baixos indices de ocupacao.

nao loteados vazios

. lTocalizados em zonas de interesse pa
ra a expansao urbana a curto e medio
prazos:

. com dimensao superior a do lote pa
drao do setor, independente de sug
utilizacao economica.

. No caso dos terrenos conterem edj
ficagoes, recuperar o remanescente
nao comprometido com esta, desde
que tenha no minimo a area de yp
lote;

. com area inferior a do lote padr3g
do setor, desde que contiguos a yp
ou mais terrenos na mesma situagao,
cuja soma a supere;

. lTocalizados em zonas nao recomenda

30 Item n? 5.6.2 - e do Estudo de Parcelamento do Solo




das para a expansao urbana a curto e
medio prazos com area== 1,00ha, sem
efetiva utilizacao economica, pela
nao renovagao dos contratos de arren
damento expirados;

. qualquer que seja a area e distribui
cio espacial, atraves da rescisao dos
contratos de arrendamento, quando in
frigidas as clausulas fixadas para
exploragao da terra.

. terrenos foreiros

. loteados vazios:

. que somem area igual ou supericr a
de quatro (4) lotes padrao de  pro
jeto, mediante dogao, resu]tandor;
recuperacac de 25% do terreno, cor
respondentes no minimo a area dg
um lote;

. nao loteados vazios:

. localizados em zonas de 1interesse
para a expansao urbana a curto e
medio prazos cuja area seja iqual
ou superior a quatro (4) Totes pa
drao do setor, mediante d®gao, r;

sultando na recuperacao de 25% d;

area do terreno;

_ localizados em zonas nao recomenda
das para a expansao urbana a curtg
e medio prazos com area que seja
jgual ou superior a 4,00ha, median
te dogao, recuperando-se 25% do té;
reno correspondentes no minimo "

1,00ha;

a



. qualquer que seja a distribuicao es
pacial:

. Nos casos em que 0S usuarios nao
cumpram com o pagamento do foro por
tres (3) anos consecutivos, median
te a aplicagao do instituto Tlegal
dos comissos, ou por morte do fo
reiro sem herdeiros ou dividas;

. quando infrigidos os artigos 681 e
683 do C.C.B. que proibem a subdj
visao e a venda ou d8cao do dom?
nio Gtil dos terrenos aforados se;
previa anuencia do senhorio pela
promocao judicial de rescisao dos
contratos de aforamentos.

EREAS A ALTENAR

Recomenda-se o abandono da alienacao indis
criminada e a precos irrisorios do remanescente do patrimﬁj
nio territorial do Municipio. O0s pregos nunca deverdo sep
inferiores aqueles obtidos com base na tabela de valores pa
droes unitarios, vigentes para o calculo do Imposto Predia?
e Territorial Urbano, e serao calculados por uma Comissao
Permanente de Avaliagao a ser criada, enquanto as alienacdes
se restingirao aos:

. terrenos ocupados irregularmente popr ter

ceiros

. com area inferior ou igual a do Tote pa

drao do setor:

. desde que 0s vizinhos nao sejam de ppg
priedade da Prefeitura e nao constituam



vazios em zonas carentes de equipa
mentos urbanos;

. inconstruiveis isoladamente, desde
que se trate de remembramento;

. que contenham edificacgoes cujo valor sy
pere 0 seu;

as fracoes de terreno efetivamente ocy
padas e exigidas por lei para uso da
edificacao existente.

. terrenos rendeiros:

loteados:

. integrantes de loteamentos com area
igual a do lote padrdo definido em pro
jeto.

nao ioteados:

. localizados em zona de interesse papja
a expansao urbana a curto e médio Pra
zos com area igual ou inferior a do 1o

te padrao do setor desde que 0s vizinhos
nao sejam de propriedade da Prefeitursy

- localizados em zonas nao recomendadas
para a expansao urbana a curto e medio
prazos com area inferior a 1,00ha, des
de que os vizinhos nao sejam de pr;
priedade da Prefeitura.

. com area inferior @ do lote padrio do
setor qualquer que seja a distribuigao
espacial, inconstruiveis isoladamente,
desde que se trate de remembramento

. terrenos foreiros:

Dado a impossibilidade de impedir o des fazj



mento dos terrenos enfiteuticados (Lei Federal nQ 5827 - 26.
11.72) & de importancia relevante que os deferimentos dos
pédidos de compré de areas sob este regime contratual, con
sideradas significativas, segundo 0s criterios selecionados
com respeito @ areas, fiquem vinculada ao pagamento median
te docao, assegurando-se assim a recuperacao de fracoes das

glebas negociadas.

Estas fracoes com base nos precos fixados pa
ra a aquisicao de terrenos foreiros pelo Dec. n9® 3684 de f;
07.69 que regulamenta a Lei Municipal n© 2181 de 24.12.68 ,
0s quais terao que corresponder em qualquer circunstancia a
no minimo 25% do valor venal dos mesmos, representarao 25%
do total de suas areas.

Considerando-se o exposto as alienacoes deve
r3o se processar nas formas abaixo descritas:

. terrenos Toteados

. com area inferior a quatro (4) lotes pa
drao definido em projeto, cujo pagamen
to devera ser em especie.

. com area igual ou superior a quatro
(4) lotes padrao, 75% do terreno cujo
pagamento sera mediante dogao do rema
nescente que terda no minimo a area de
um lote.

. terrenos nao loteados

. localizados em zonas definidas para
expansao urbana a curto e medio prazgsg

com area:

. inferior a 4 Totes padrao do setor
9
cujo pagamento devera ser em esnacie



igual ou superior a 4 lTotes padrado
do setor, 75% do terreno recuperando
-se 0 remanescente em pagémento. da
alienacgac.

localizados em zonas nao recomendadas
para a expansao urbana a curto e medio
_prazos com areas:

- inferior a 4,00ha cujo pagamento se

ra em especie.

- igual ou superior a 4,00 ha 75% da
gleba, cujo pagamento sera mediante
docao do remanescente, corresponden-
te no minimo a area de 1,00ha.

RECOMENDACOES COMPLEMENTARES

As alienagoes dos terrenos objetos de Lo
TEAMENTOS CLANDESTINOS, INVASOES e aqueles
REMANESCENTES DE OBRAS PUBLICAS,  deverio
ser sustadas ate que se definam mediante
levantamentos e estudos especiais, as deg
tinacdes condizentes com as  caracterist]
cas especificas de cada caso. B

A concessao de DOACOES tem sido um instry
mento abusivo de alienagao do .patrimSnig
municipal, principalmente se considerarmog
que incidem quase sempre sobre os terrenos
desimpedidos, e que nao contemplem em 4pj
meros casos, finalidades de cunho comprovg
damente sociais (ver tabela XIX). Recome;

da-se portanto que sejam suspensas definj



tivamente, e substituidas pela "CONCESSAOD
DO DIREITO REAL DO USO", cuja vantagem re
side sobretudo no fato de nio se tratar da
a1ienag§6 de bens puvlicos. |

A "CONCESSAO DO DIREITO REAL DO USO" & o
contrato pelo qual fica transferido o uso
remunerado ou gratuito de terreno publico
a particular, como direito real resoluvei
para fins especificos de exploragao de in
teresse social (art. 70 do Dec.LeiWFedera?
271 de 28.02.67). E transferivel por ato
intervivos ou por heranca, a titulo gratui
to ou remunerado, mas revertera a Adminig
tracao concedente, se 0S sucessores na;
]he derem o uso prometido ou desviarem -no
de finalidade contratual. No caso em pay
ta so devera ser admitida para atender: B

. programas habitacionais destinados a pg
pulacoes de baixa renda;

entidades assistenciais;

servicos de apoio comunitario

Sustar a aprovacgao de PARCELAMENTOS visap
do deter a desmedida especulagao que 1nc?
de sobre as terras piublicas municipais, co
mo ocorre presentemente. Este fato &8 (e
monstrado pela grande incidencia de 1lotes
ociosos gerados pelos pregos proibiE;vOs
do solo, enquanto a demanda por habitaggo
cresce em proporgoes geometricas.

Ao aprovar tais parcelamentos deiXa o munijcq

pio de cumprir a fungao social que The compete, ou seja



atender esta demanda. Passa em contrapartida a beneficiar
aqueles que comercializam seus bens, sem que nas transagaeg
aufira algum benéchio de ordem social, enquanto os de or
dem economica sao irrisorios ou ate mesmo deficitarios, con
siderando-se o alto onus advindo da necessidade de estender
ate os loteamentos mais dispersos a infra—estrutura necessa

ria.

constituiu no objetivo maior deste trabalho.

Este estoque tera como principal finalidade,
munir o Poder Municipal de maior flexibilidade para:

. corrigir ou mesmo impedir tendencias
se revelam altamente danosas aos interesses
da Cidade, tais como aqueias i
desenfreada especulacao imobiliaria, cujo
impacto podera ser minimisado com a aquisi
cao, atraves de permutas, de areas de gré;
de interesse social, mas que pelo fato d;—
seren pfopriedades particulares estejam es
tocadas aguardando maior valorizacgao n;

mevrcado:

. atuar no campo de expansao e renovagao yr
banas, inclusive em programas habitaciona{;
dirigidos as populagOes que nao se enqua-
dram nas exigencias dos programas ja instj
tucionalizados pelo governo. B

Para maior eficiencia, sera necessario que
esta atuacao se processe atraves de uma estrutura empresar;j
al dado a sua grande maleabilidade operacional. Neste Caso%

) 2



para integralizar o capital, de tal empresa serao destina

das maiores glebas componentes do estoque. Vale salientar

que das recomendagoes do 19 relatorio de terras publicas j
resultou um projeto de Lei criando a Companhia de Reforma U

bana-RENURB;

=

|=s i

a instalacao de equipamentos urbanos em

|t

reas carentes.

formacao do estoque de terras resultara da:

a recuperacao total de glebas mediante a
expropriacao do seu dominio Util e/ou de
benfeitorias;

recuperacao parcial de glebas mediante da
¢ao quando a alienacao for julgada conveni
ente ou impositiva;

conservacao de parte do patrimonio territo
rial, mantendo-se ou renovando-se os co;
tratos firmados, desde que os terrenos tg
nham efetiva utilizacdo economica e sua rg
cuperacao nao interesse a curto prazo. N
Nestes casos os contratos deverao ser re
vistos e analisados, visando-se a necess?
dade de alteragoes em suas clausulas, ;
fim de serem resguardados os interesses py
nicipais no sentido de nao se 1nviabi?iz;

rem oportunas recuperacgoes;

conservacdao das areas remanescentes de obras
publicas;
suspensao de alienagoes em loteamentos clap

destinos;

aquisicao de area atraves recursos ayfep;
da alienacao de terrenos que a Prefeitupg



nao interesse ou seja impossivel manter.

3. PRESERVAGAO DE AREAS PARA'PROTEQﬂO'AMBIENTAL OU PAISAGIS
TICA.

As glebas integrantes das areas protetoras
de recursos naturais, a qualquer custo, deverao ser preser
vadas e'protegidas, sejam de propriedade particular ou pE
blica. Em se tratando, portanto, das terras pertencentes ;;
Municipio, nao podera ser permitida a alienagao das dreas

comprometidas com:

protecao de mananciais hidricos
protecao de massas vegetais
protecao de dunas e praias

Estas terras constantes da Planta DT 009 per
fazem apfoximadamente 4.358,15 ha (ver tabela XXX) e reprg
sentam 15% dos bens dominicais do Municipio, localizados no
seu ambito.

Quando nao for viavel ou necessaria uma recy
peragao imediata, a Prefeitura devera definir para as terrgg
incluidas nestes casos, 0s usos compativeis com as suas fj
nalidades. )

4, LEVANTAMENTOS

Objetivam, sobretudo, reforcar a politica de
recuperacgao de terras, cobrindo algumas lacunas deixadas por
assuntos reconhecidamente nao aprofundado, dado a insuficien
cia de informacoes, mas que poderao fazer afluir novos e]é—
mentos, capazes de viabilizar um retorno ao 13atrﬁ|n§n1c1 mUnicipa];E

glebas que, pela situacao legal de contrato, sejam conside



ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
CADASTRO DE TERRAS PUBLICAS
MUNICIPIO DE SALVADOR

1976
TABELA XXX - AREAS DE PRESERVACAO AMBIENTAL EM TERRAS PUBLICAS
CLASSES DE AREAS T (55 PARQUE DE ! PARQUE DE PARQUE CONSTRUCAO DE
VIZINHANCA |  ENCOSTA SETORIAL PROTECAO
FORETRAS 1.809,05 3,30 . 1.805,75 1.888,75
RENDEIRAS 60,75 4,00 7,25 49,50 97,00
OCUP. IRREG. 132,45 2,70 - 129,75 . 274,25
DESTMPEDIDAS 91,90 » . 91,90 4,00
TOTAL 4.358,15 10,00 7,25 2.076,90 2.264 00

TONTE: PLANDURB - ESTUDO DE AREAS VERDES.



radas praticamente irrecuperaveis.
Tais levantamentos deverao contemplar:
. Terrenos invadidos

Devido a diversidade de situacoes legais (fo
ro, arrendamento, ocupacao irregular) dos terrenos invadi
dos e 0 baixo nivel de renda das populagbes que os habitam,
recomenda-se estudos socio-economicos e juridicos mais cuj

dadosos, com a finalidade de promover solugoes adequadas 3
protecao e preservacao dos interesses dessas comunidades.

. Remanescentes de obras publicas

Dado a inexistencia de cadastro e a falta de
registros, tanto no DPa quanto nos orgaos executores das 0
bras, so apos levantamento especifico podera ser feita a 5;
lecao daquelas areas que a Prefeitura interesse manter 0;
descartar. Vale salientar que estes remanescentes, por se
rem oriundos geralmente de desapropriacoes para implantacio
de "avenidas de vale", estdo estrategicamente Tocalizados,
merecendo assim muita cautela quanto as suas futuras desti
nagoes, nao sendo conveniente adotar-se para estas areas, 0;
mesmos criterios recomendados para aquelas contempladas na
recomendacao referente ao estoque de terras.

. Uso atual/implicagoes contratuais

A inobservancia dos acordos firmados nos con
tratos de utilizacao de bens dominicais do Muricipio, conso
ante a legislacao vigente, e uma das formas capazes de pos.
sibilitar a recuperacao de parte deste patrimonio terr1tor1
al, com a promogao por meios Jur1d1cos de rescisoes e/oy ex
tingoes de contratos. Considerando-se o desconhecimentg d;



cessario um levantamento capaz de elucidar possiveis

Prefeitura em relacao ao uso atual desses bens, faz-se

cordos, quanto aos:

. terrenos rendeiros:

ne

desi

sempre que os arrendatarios desviarem o uso

a que se destine o imovel.

. terrenos foreiros:

quando nao forem cumpridas as condigoes
tipuladas no Capitulo II - Da Enfiteuse
Codigo Civil Brasileiro referentes aos:

Art. 681 - que proibe a divisao dos

es
do

ter

renos em glebas sem previo consentimento

do senhorio;

. Art. 682 - que nega ao enfiteuta vendey

ou dar em pagamento o dominio Util,

sem

previo aviso ao senhorio direto para que

este exerga o direito de opgao;

. Art. 692 - relativo a extincao de enfi

teuse:

. pelo comisso quando o enfiteuta deixar

de pagar as pensoes obrigatorias
tres (3) anos consecutivos;

por

. pela morte do enfiteuta sem herdeirpg

ou credores.

. Loteamentos clandestinos

A existencia de um numero significativo delg

teamentos clandestinos (ver tabela XXI) e resultante em par

te da ineficiencia do sistema de fiscalizagao efetiva tanto



do DPa como do Setor de Loteamentos da SUOP. Desconhece-se
a grandeza do problema por nao haver sido efetuado um Tevan
tamento sistematico neste sentido. '

"Torna-se necessario a complementacao e am
pliagcao das informagoes existentes, para que se obtenha n3o
apenas uma visao quantitativa e espacial das areas assim com
prometidas, mas 0s aspectos socio-economicos das comunida
des ai estabelecidas ou a se estabelecerem.

A co-responsabilidade do municipio na gera
cao do problema implica em solugoes que nao venham de encon
tro aos interesses dos usuarios, principalmente quando se
tfatar de comunidades de baixa renda, e que poderao resultar
de uma criteriosa avaliacdo da problematica.

. Doagoes

Tendo em vista que os contratos das doag3es
feitas pela Prefeitura de maneira geral fixam o uso e o pra
zo para cumprimento destes, faz-se necessario um 1evantame;
to da situacao atual dos imoveis objeto de tais tipos de co;
tratos, seja para evitar o desvio da finalidade prometida?
seja para promover a reversao do imovel sempre que esgotado
o prazo legal.

5. MEDIDAS ADMINISTRATIVAS DE CONTROLE E FISCALIZACAQ

Para se viabilizar qualquer recomendacdoiprg
posta, € 1ndispens§ve1 uma reorganizac¢ao interna do 6rgag
que gerencia o patrimonio municipal, dotando-o de recursos
humanos, condigcoes tecnicas e administrativas necessarias g
uma maior especializacao, racionalidade e eficiencia enm suas
atribuigoes. Reaparelhado este 0rgao, no nosso caso a Diyij

-



sao de Patrimonio da SASP, deverao ser tomadas todas as pro

videncias relativas ao controle e fiscalizagao dos bens do

minicais da Prefeitura entre outras:

a protegao deste patrimonio contra atos aten
tatorios ao direito deApropriedade, median
te demarcacgao, fiscalizacao constante e em
casos especiais construcao de cercas e/ou
muros ;

a atualizacao e revisao das minutas de con
tratos de concessao de uso;

o impedimento por meios administrativos ou
judiciais de parcelamentios de benfeitoria
quando nao interessarem a administracao pa
trimonial; B
o controle pela DPa de todos os processose
documentos relativos a alienagoes, doacoes,
aquisicoes de direitos ou constituicao de
onus sobre imoveis municipais, promovidos
por orgaos da administragao centralizada oy
deécentra]izada, havendo por parte destes
orgaos a obrigatoriedade de fornecer infor
macoes pariodicamente; B

a constitujgﬁo de uma Comissao Permanente

destinada a manter atualizados os valores
dos bens dominicais da Prefeitura, de acgp
do com o mercado de imoveis, a expansio u;
bana e as obras de urbanizacao. . B



31

6. DESTINACAO E USC DOS BENS DOMINICAIS

Sem prejuizo da utilizagao de parcela do pa
trimonio dominical da Prefeitura para 2 formagao do capital
da entidade destinada a atuar no campo da expansao e renova
¢cao urbanas, recomencda-se a conclusao do Plano de Desenvol
vimento Urbano para que, a luz das diretrizes resultantes,
possam ser estabelecidos os usos alternativos e a forma de
exploracao adequada em relacao a estes bens.

Considera-se, contudo, de fundamental {impor
tancia, instituir como norma legal, que a destinacgao dos
bens dominicais nao podera se dar em desacordo com o zonea
mento municipal, e que as condigOes de uso devem atender a
critérios especificos, estabelecidos pela administragao pa
trimonial. Entre estes critérios sobressai-se o nao pOde;
parce1ar o solo, transferir direitos sem anuencia previa,
nem constituir benfeitorias desvinculadas do0 UsO contratual

mente estabelecido.

31 Transcrito do Relatorio da Comissao de Terras Pib Bieas
criada pelo Dec. n? 4.808/75 - Elaborado em maio de 197¢



8. Levantamento dos Yazios Urbanos

g§.1 - Objetivos Especificos

Identificam-se parcialmente com os objetivos

gerais mencionados anteriormente, (item 3) entretanto por

se tratar de levantamento mais especifico se fez necessario

desenvolve-los mais detalhadamente, de acordo com os Ttens

a seguir:

1. Quantificar e identificar espacialmente a
area total disponivel dentro do universo
de estudo descriminando:

a) as areas parceladas, especificando se
publicas ou particulares

b) as areas nao parceladas, especificando se
publicas ou particulares

c) as espécie supra citadas, incovporando
as restricoes conhecidas quanto ao uso
e ocupacao

2. Identificar a participagao das areas espe
cificadas nos Ttens a e b na composigao dos
vazios.

3. Avaliar a significacao do quadro de res
tricoes referido no Ttem c, do ponto  de
vista quantitativo, em que pese suas con
seqliencias quanto a redugao das areas dis
poniveis.

8.2 - Universo

Inicialmente, pretendeu-se definir o wuniver

so de analise envolvendo todo

o municipio, de modo a propor

cionar uma uniformidade, em relagao aos estudos correlatos



No entanto, diante da especificidade do levantamento, a de
limitacao do universo foi condicionada a metodologia de tra
balho, adotada em fungao dos instrumentos disponiveis para
a identificacgao dos vazios.

Desta forma, o levantamento Aerofotogrametri
co da Cruzeiros do Sul, ‘de 1973, utilizado com base na ide;
tificagio e delimitagao dos vazios, limitou o ambito do tr;
balho a area do municipio coberta por este voo, abrangendg
cerca de 21.656 ha, 0 que corresponde a 73,65% da area to
tal do Municipio. B

8.3 - Definigcbes complementares - refere-se a explicitacao
dos conceitos e tecnologia utilizados.

g8.3.1 - Categoria de vazios

A principio retornamos ao conceito de vazios
exp11c1tado nos Termos de Referencia, que o define como a
reas nao ocupadas, superiores 2 1 (um) ha, ou de ocupaga;
rarefeita.

Entretanto, iniciados 0s trabalhos, surgiram
problemas com relacao ao conceito acima definido, por nao
absorver peculiaridades consideradas relevantes.

Observou-se, por exemplo, ser bastante repre
sentativo no universo, 3reas de ocupagao rarefeita, e as 3
reas densas com grande incidencia de pequenos vazios esprai
ados e inferiores a 1 ha. Principalmente porque estas areas
importam analise e intervencao diferenciadas daquelas tota]
mente desocupadas. -

Dai, procederam as seguintes categorias de
vazios: “



. Vazio total - as areas nao ocupadas e supe
riores a 1 ha (um hectare)

. Vazio Parcial - Continuo
- Esparso

Vazio Parcial Continuo - as areas predominan
temente vazias, porem, com ocupagao rarefei
ta.

Vazio Parcial Esparso - as areas de ocupacao
relativamente densa com grande incidencia de
pequenos vazios.

Tratando-se dos Vazios Parciais, nao se delj
mitou os vazios isoladamente e sim o perimetro das areas 1;
seridas numa das categorias citadas, superior a 1 ha. Os v;
zios compreendidos neste perimetro sofrem oscilagoes quant;
ao valor de suas areas, desde aqueles com areas inferiores
ao lote padriao do setor, as areas de superiores a 1 ha. |

8.3.2 — Restrigbes Institucionais de Uso e Ocupagao

Por restricoes institucionais de uso e ocupa
¢ao, entende-se as normas contidas em projetos 1mp1antado;
ou nao, quer de ordem Federal, Estadual, Municipal ou Partj
cular, com interferéncia no espago fisico urbano, a nTveT
de uso ou ocupacao.

Apos arrolar-se as restrigoes, foram selecio
nadas aquelas de maior importancia para o trabalho, conside

rando-se:

Natureza - neste sentido, limitou-se o campo

as restricoes de uso (intensidade e tipo) e

ocupacao.



Entende-se por restrigao de uso, a limitacao
da forma de ocupacao de determinadas areas, seja pela exis
tencia de um tipo de uso especifico ja alocado ou por defi
n%géo previa da intensidade de uso permissivel. Emumhto que
a restricao de ocupagao refere-se as areas preservadas de
modo a permitir uma protecao ambiental, podendo ser utiliza
do para a instalacao de equipamentos culturais e ou de la
zer de interesse para a coletividade. B

Implantagado - a importancia deste  criteéerio
advem da diferenciagao entre o significado da
restricao em projeto e da restricao implanta
da em relacao as areas disponiveis. Consﬁd;
rando-se que o projeto, apesar de prever um;
Timitacao para a area, esta sujeito a altera
coes, substituicao ou mesmo desaprovacgao fE
tura, podendo portanto esta area vir a Se;

incorporada as areas disponiveis Sem restrigaon.

0 criterio empregado para a selegao teve «¢q
mo base o inicio da construcac ou a efetivacao do ato que ;
institucionalizou (no caso das restrigoes de ocupacao ou de
intensidade de uso) ate 30 de dezembro de 1976, data em que
se fechou o Tevantamento de informagoes.

Fundamento — foram consideradas apenas as qp
formacoes fundamentadas por decretos, 1@12
ou decreto-leis, ou quando originarias dos
orgaos responsaveis pelo projeto ou por eg
tes indicados. B

8.4 - Levantamento Geral dos Vazios

8.4.1 - Vazios Parcelados

Definiu-se por vazios parcelados as areas jip



cluidas em qualquer, das categorias de vazios supra-citadas,
sobre as quais incidem compromissos de parcelamento, em es
pecial de loteamentos.

A - QUANTIFICAGRO

0 total de areas parceladas corresponde a
4.017.23 ha, sendo que desde, 2.585.05 ha sic de dreas dis
ponveis, donde conclui-se que 64,35% da area loteada enco;
tra-se semi-ocupada ou desocupada. B

O0s vazios loteados representam 19,00% do to
tal de vazios e tém area equivamente a 11,93% da area do uni
verso de estudo (Ver Tab. XXXI).

. Categorias

Os vazios totais participam no conjunto das
areas disponiveis parceladas com 1.992,91 ha, os vazios par
ciais continuos com 490, 50 ha e os vazios parciais esparsos
com uma contribuigdo minima de 101,64 ha (Tab. XXXI)

Conforme indicam os dados acima, 0S vazios to
tais destacam-se entre as areas disponiveis loteadas, tant;
pelo que representa em termos de area utilizavel (100%), co
mo pela participagao expressiva na formacao destas Erea;
(77,10%). Quanto aos vazios parciais continuos, pode-se dis
por de uma area livre estimada em 50% da 3area computada que
e equivalente a 19,00% dos vazios parce]ados. Tratando -se
dos vazios parciais esparsos sao inexpressivos, tanto nacom
posigao dos vazios parcelados, contribuindo com 3,9%, qua;

to em relacao a disponibilidade real, avaliada em 25% da 3
rea inserida nesta categoria. B



ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
LEVANTAMENTO DOS VAZIOS URBANOS
MUNICIPIO DO SALVADOR - 1976

TABELA XXXI - VAZIOS EM AREAS LOTEADAS E NAO LOTEADAS

QUADRO RESUMD
COMP ROMETIMENTO i A - L S (ha)
PARCIAIS

9 TEAMENTO TOTAL DE VAZIOS TOTATIS
e & 10 ~ CONTTNUOS ESPARSOS
LOTEADOS 2.585,05 1.992,91 490,50 101,64
NAO LOTEADOS ' 11.098,00 9.633,40 1.201,45 263,15

TOTA L 13.683,05 11.626,31 1.691,95 364,79

FONTE: OCEPLAN - GT - PLANDURB

ELABORADA BASEANDO-SE NOS DADOS FORNECIDOS PELA TABELA III

NOTA: A AREA TOTAL DO UNIVERSO DO ESTUDO DE VAZIOS URBANOS CORRESPONDE A‘21.656,00 ha

A AREA TOTAL LOTEADA DENTRO DO UNIVERSO DO ESTUDO DE VAZIOS URBANGS CORRESPONDENTE A 4.017,25 ha



PrOpriedade da Terra

Observou-se que os vazios loteados em terras
publicas municipaisvsomam 740,20 ha, entre foreiros, rehdei
ros e ocupados ilegalmente por terceiros; ermﬁ@sentmn 28,6&%
do computo geral de vazios parcelados (Ver Tab;XXVII)

Compromissos com Restricoes

A proporgao de restrigoes que recaem  sobre
as areas disponiveis loteadas e muito reduzida, da ordem de
423,52 ha, correspondentes a 12,15% dos vazios sujeitos &
restricoes e a 16,38% dos vazios parcelados. A maior in
cidencia se da com relacao as restrigoes de ocupagao que p;;
porcionam 63,95% dos casos. Esta ocorrencia limitada just;
tica-se pela existencia de um compromisso anterior, na hai;
ria Jja efetivado que leva a que dificiimente se prOponh;
outro tipo de uso para estas areas. Ocorre tambem, o DYo
cesso inverso, ou seja, de loteamentos posteriores a projg
tos de restrigodes ainda nao viabilizados (Tab.XXXII). B

B - DISTRIBUIGAO ESPACIAL

Dispensou-se apreciagoes neste sentido, ten
do em vista a analise detalhada feita pelo estudo de parcg

lamento do 501032

, prescendindo de qualquer abordagem sob
este angulo, desde que nao se encontrou nenhuma caracteris

tica especial, decorrente deste levantamento.

32 Parcelamento do Solo = 5.4.3 - Areas Loteadas Disponiveig



ESTUDO DE DiISPONIBILIDADE DE TERRAS
LEVANTAMENTO DOS VAZIOS URBANOS
MUNICIPIO DO SALVADOR - 1976

TABELA XXXII - VAZIOS EM AREAS LOTEADAS E NAO LOTEADAS COMPROMETIDAS (OM RESTRICOES EM PROJETO
QUADRO RESUMO

TIPO LE v A z I | 0 _ S (HA)
RESTRICAO| ‘OMn TOTAL DESOCUPADO RAREFEITO ESPARSDO
GERAL | 1oTpAD0 |NFO LOT. | TOTAL  |LOTEADO [NAO LOT. TOTAL | LOTEADO | NAO LOT. | TOTAL | LOTEADO (NAO LOT.

GABARITO 554,70 242,56 312,14 439,21 163,58 275,63 93 .51 66,34 27,17 21,98 12,64 9,34
USO EM
PROJETO  1.533.22 152,68 1.380,54 1.311,42 84,94 1.226,48 179,78 67.74 112,04 42,02 = 42,02
OCUPAGHO

EM
PROJETO  1.951,79 270,84 1.680,95 1.772,91 259,10 1.513,81 159,15 11,74 147,41 19,73 . 19,73
T.GERAL 4.039,71 666,08 3.373,63 3.523,54 507,62 3.015,92 432,44 145,82 286,62 83,73 12.64 71,09

IONTE: OCEPLAN - GT PLANDURB
ELABORADA BASEANDO-SE NOS DADOS FORNECIDOS PELAS TABELAS IX, X, XI



8.4.2 - Glebas

Entende-se aqui por glebas as areas dispini
veis, que ainda nao experimentaram formas de parcelamento
tipo loteamentos, desmembramentos ou condominics horizontais.

A - QUANTIFICAGAO

As glebas importam uma area de 11.098 ha, que
corresponde a 51,25% da area do universo de estudo e a 81,11%
da area total comprometida com vazios (Tab. XXXI).

Categorias

Pressupondo-se a necessidade de intervencoes
diferenciadas de acordo com 0S estagios de ocupagao das a
reas disponiveis, caracterizadas pelas categorias de vazio;;
partiu-se para discriminar as glebas disponiveis segundo a

incidéncia de cada categoria.

Os vazios totais perfazem 9.633,40 ha equiva
lentes a 86,80% das glebas disponiveis; 0s vazios parciaiz
continuos somam 1.201,45 ha, equivalentes a 10,83% e os va
zios parciais esparsos compreendem 263,15 ha que representa;
os 2,37% restantes no computo das glebas vazias (Tab.xxxl)_
Com base nos dados acima verificou-se que persiste a hierar
quia constatada em relagcao as areas vazias parceladas assi;
como mantem-se aproximada a proporgao entre o0s vazios par
ciais, acentuando-se, porem, a preponderancia dos vazios t;

tais.

. Propriedade da Terra

Apezar de nao se configurar-uma restricao re
al de uso ou ocupacao da area, indiretamente funciona como
tal, considerando a restrita flexibilidade de atuagao que



imprime ao Poder PGb1ico quanto ao controle ou orientacao da
expénsﬁo urbana. Neste sentido, as terras municibais dispo
niveis se revestem de grande importancia e exigem uma aten
cao especial, visando a formacao de um estoque de terras que
venha a servir de apoio ao municipio nas politicas de desen
volvimento urbano. Com base na Tabela XXVII constatou-se que
47,85% das glebas sao terras publicas municipais, na maioria
em posse de terceiros, sob situagoes legais diversas33, to
talizando 5.278,37 ha. |

. Compromissos com Restrigoes

As restricoes institucionais previstas, que
incidem sobre as glebas disponiveis, cobrem uma area de
3.061,49 ha, implicando numa possivel reducao de disponibi
lidade da ordem de 27,75%. Dentre os quais 45,09% GNTespo;
dem restrigdes de uso e 54.91% a restricoes de ocupagé;
(Tab.XXXII).

B - DISTRIBUIGAOD ESPACIAL

A medida que se afastam da mancha urbana mais
densa, as glebas se jtensificam e aumentam a grandeza das 3
reas, de modo a formarem proximo aos limites do universo dg
estudo, manchas continuas de vazios, entremeados por irrisp
rias ocupacoes caracterizadas por vazios parciais (Plantg
DT 010). Salvo alguns ntcleos de ocupacdo, mais afastados, Tocalj
dos em Aguas Claras, GCampinas, Pau da Lima e no subﬁrbio:?
do CAB, que vem interromper a continuidade das glebas desta

a2rea. DO mesmo modo as concentragoes de oferta de loteamen

33 Situacoes legais discriminadas no item 1.l.c do Cadastro

Terras Publicas.



tos, em especial a orla maritima, intercalam-se entre as gle
bas mais distanciadas da mancha urbana de ocupagao continua

conforme explicitado pelo estudo Parce]amento do Solo (item
5.3.2).

Ao se aproximarem da mancha urbana atual, as
glebas apresentam-se menores e mais dispersaé em meio a ocu
pacGes decorrentes do prolongamentc do nucleo mais denso, ;
exemplo do Cabula, Pituba e Retiro.

. Categorias

Segundo constatagoes anteriores, os vazios to
tais predominam em toda extensao de vazios, observando-se T
no entanto, concentracoes de vazios rarefeitos nas areas on
de menos incorrem nilicleos de ocupagao ou quando sao 1nsign?
ficantes como agrupamento, como ocorre as margens da estrg
da de Campinas até S. Cristovdo e proxime a represa de zp?
tanga I, existindo tambem em torno das lagoas de Pituassu e

Abaete.

0s vazios parciais esparsos nao loteados, dis
tribuem-se aleatoriamente em toda area levantada sempre pro
ximos a nucleos de ocupacao.

. Propriedade da Terra

N3io sera abordada a distribuicao espacial das
3reas disponiveis municipais em virtude de ja ter sido ana
1izada minuciosamente pelo Cadastro de Terras Publicas, co;
forme explicita o item 6.4.2.2-C, nao restando nenhuma pecﬂ
liaridade proveniente deste levantamento que mereca ser co;

siderada.



. Compromissos com Restrigoes

Com base na planta DT-011 verificou-se que a
grande incidencia de restricoes sobre glebas vazias se da
principalmente onde estas sao mais significativas em termos de

grandeza das areas:

1. a orla maritima entre as Av. Otavio Manga
beira e Luis Viana Filho, incluindo Aba;
te, relativo a alguns projetos de equip;
mentos publicos e de grandes parques (qug
exercem maior peso neste trecho);

2. a Av. Luis Viana Filho nas imediacoes do
Centro Administrativo, atingindoc o Cabula,
‘Mata Escura e Pau da Lima, correspondentes
aos porjetos de ampliagcao do CAB, de Na
randiba e de outros orgaos publicos que Q;
rao aj instalados. g

De modo menos intenso, encontrou-se restri
coes previstas para outras areas, sob forma de parques d;
protecdao a represas (Cobre, Ipitanga, etc.) mais distancia
das da mancha urbana atual, ou como reserva de areas verde;;
espraiadas em meio a este tecido urbano, comprometendo areas
de menor porte.

8.4.3 - Restrigoes Institucionais de Uso e Ocupagao
0 quadro de restrigoes constitue-se basicamen

te de implicacOes que se conseguiu coligir e considerou -se
relevante em relacao as condigoes de utilizacao da terra.

Estdo compreendidas neste quadro, limitacoes
da seguinte natureza (Tab.XXXIII).



1. quanto a ocupagao: preservagao de areas
verdes e faixas de servidao da rede via
ria, ferroviaria ou de energia eletrica;

2. quanto ao uso: drandes equipamentos exis
tentes ou em projeto;

3. quanto a intensidade de uso: as faixas de
micro-ondas de telecomunicagoes; zona de
protecao de aerodromos; zona de protecdao
e edificagcoes militares e zona de prote
cao da orla maritima.

As restrigoes constantes deste ultimo grupo
nio acarretam, na realidade, uma impossibilidade de uso da
irea, mas apenas uma limitacao quanto ao aproveitamento des
ta em termos de area construivel. Diante disso, sua sjgn;
ficacio & considerada minima enquanto restricao, sendo, po;
tanto, excluida nos computos dos vazios sujeitos a restr;
coes. -

A - QUANTIFICACKO

Sobre toda a area do MunichioS4 incide 11.467,85
ha de restricoes, com base na Tabela XXXIY, observando-se,
no entanto, que estas em alguns casos ocorrem superpostas, o
que implica numa reducdao da area comprometida. Dentre estas
9.782,92 ha encontram-se ainda em projeto, € correspondem
2 area de maior interesse para este levantamento, desde quan
do ainda consistem em areas disponiveis.

Do computo geral dos vazios, 2559% encontram
-se comprometidos com restricoes em projeto, que equiva]e;
a 16,09% do universo de estudo. Destes, 56% (1.951,79 ha )

34 Excluindo as ilhas
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ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS

LEVANTAMENTO DE VAZIOS URBANOS
MUNICIPIO DE SALVADOR - 1976

TABELA XXXIV - AREAS COM RESTRIGDUES DE USO, OCUPACAO, GABARITO - QUADRO RESUMO

T 1 PO DE RESTRIGAOD AREA (Ha) PERCENTUAL EM RELACRO A

AREA DO MUNICIPIO (1) %
RESTRICRO DE OCUPAGAO (3) 906,457 3,08
RESTRIGAQ DE USO 768,114 2,30
RESTRIGAC DE OCUPACAO EM PROJETO 3.209,950 10,92
RESTRIGAO DE USO EM PROJETO (4)  6.583,327 22,40
RESTRICAO DE GABARITO , (5)  4.751,800 16,16
T 0 T A L 16.196,648 54,86

FONTE: OCEPLAN - GT/PLANDURB
ELABORADA A PARTIR DE DADOS RETIRADOS DA TABELA I

OBSERVAGUES: (1) Os_percentuais foram aproximados. o _
(2) A area do Municipio considerada e de 294 km2, excluindo a area das ilhas - dado do anuario estatistico do Brasil-

72,
(3) Nao foram computadas as areas das faixas de protecao das avenidas de vales, das linhas de transmissao, das ferro-

vias, das adutoras, do acesso norte. B
(4) Foram excluidas dos dados desta Tabela as areas superpostas por outras restrigoes.
(5) Nao foram computadas as areas de protecao, do heliportc do Morro do Gavazza, da orla maritima, em torno das edi

ficacoes militares.



estao sujeitos a restrigoes de ocupagao e os 44% (1.533.22 ha)
restantes, estao sujeitos a restrigﬁes de uso.

Natureza

0 quadro geral de restrigoes compoe-se de acordo
com a natureza destas; conforme indica a Tabela XXXIV: res
tricoes de usc implantadas, atinge: 768,11 haj restricoes
de ocupagao implantadas, envolve 906,46 ha, e restrigoes de
intensidade de uso, atinge 4.751,80 ha, reduzindo considera
velmente em projecao devido as superposigoes ocorridas.

No que se refere as restricoes em projeto,
distribuem-se entre ocupagao e uso, com 3.209,95ha e 6.583,32
ha, respectivamente, ou 10,92% e 2240% da area do municipio.

B - DISTRIBUIGAO ESPACIAL

Apesar de ndo 58 pretender com este trabalho
aprofundar-se quanto aos aspectos locacionais dos equipamen
tos urbanos, levantou-se a questao tendo em vista o aprovej
tamento dos vazios disponiveis, diante do valor adquirido pop
estes pela proximidade de tais equipamentos. Dentre as res
tri¢oes levantadas, distinguem-se algumas como imprescindi
veis na organizacao do espaco urbano, seja como onus exigi
do pelo funcionamento de certos beneficios (faixas de protg
¢io de redes) ou como areas de preservacao ambiental, qu;
visam permitir um equilibrio ecologico indispensavel ao me
jo-ambiente urbano (sistema de areas verdes e areas non edi
ficandi).

Quanto aos equipamentos urbanos, aqui incluyf
dos como restricoes de uso, longe de cogitar uma analise d;
suas necessidades e fungoes na estrutura urbana, questiona
~se a forma como se distribuem no espaco municipal (DT~0123



e 0s critérios que nortearam suas localizagoes em zonas tao

afastadas do nucleo urbano atual, tendo em vista:

1.

a existencia de vazios suficientes para im
planta-los mais proximos a malha urbana a
tual;

o efeito polarizador propulsionado por es
tes equipamentos, tendo em conta o poder
de atragao que exercem no sentido de fi
xar em torno de si novas areas residencE
ais, de servicos e outros equipamentcs.

Tendendo, assim, a formar nucleos isola
dos, afastados do tecido urbano existente
podendo gerar uma estrutura urbana polinu
clear, implicando em altos custoes econﬁm;
cos ao Poder Publico, na extensao da i;
fra-estrutura em rede, necessaria para ;
tender a estes nucleos. B

Pode-se atribuir como agravante do processo

de alocacao dos equipamentos distantes da mancha urbana de

ocupagao continua:

os altos precos conferidos pela especula
cao aos terrenos centrais providos de 1;
fra-estrutura, levando a que as desapp;
priacoes de grandes glebas se efetuem na;
areas mais afastadas onde o valor da tep
ra ainda permanece bem mais baixo que a;
anteriores;

o fato das terras municipais restantes gi
tuarem-se nos locais mais afastados, o qug
interfere na escolha da area, desde que
estes equipamentos sao, em maioria, de ipj

ciativa publica.



.Natureza

_ Com base na planta DT-012, observa-se que os
grandes projetos que implicam em testrigaes de uso, a exem
plo de Narandiba, ampliacdio do CAB e do setor militar urba
no e outros, concentram-se de um modo geral, num pontd da Av.
Luis Viana Filho, envolvendo Cabula, Mata Escura e Boca do
Rio. Enquanto os projetos que importam em restricoes de ocu
pagao, basicamente de parques, areas verdes, como um todo e
areas non edificandl localizam em grandes areas fora damancha
urbana atual, principalmente ao longo da orla maritima ou em
torno de represas, incidindo tambem em grande quantidade, com
promissos de pequenas areas dentro do perimetro urbano mai;

denso.

. Vazios Sujeitos a Restricoes em Projeto

Dispensou maiores apreciacces, tendo em con
ta o comportamento semelhante ao das glebas comprometidas c&ﬁ
restricoes em projetos ja discritos em item anterior. Em ra
zao da pequena representativiade dos vazios parce1adoscmnr;;
tricoes observadas na planta DT-011 com a planta DT-010 na;-
chega a alterar a distribuicao definida pelas glebas.

8.5 - Quadro geral dos vazios

0 quadro geral de vazios consite numa sinte
se do que pode se observar a partir do lTevantamento dasérea;
disponiveis e do cruzamento destes dados com aqueles que tra
tam das areas parceladas, das terras publicas municipais ;
das restricoes institucionais, provenientes dos estudos de
parcelamento do solo, do cadastro de terras publicas e do Je
vantamento das restricoes institucionais. B



8.5.1 - Quantificagao

0s vazios detectados correspondem a 63,18% da
frea do universo, totalizando em 13.683,05 ha.

Categorias de Vazios

Dentre estes vazios incluem-se areas com es
tagios de ocupacgao diferenciados segundo as categorias defi
nidas no item 7.3, assim distribuidas:

. 85% de vazios totais perfazem 11.626,31 ha

12% de vazios pafciais continuos, somando
1.691,95 ha

. 3% de vazios parciais esparsos, num total
de 364,79 ha. '

. Parcelamentos e Giebas

Com referéencia a incidencia de loteamentos so
bre as areas disponiveis, apresenta o seguinte quadro:

. 19% de areas vazias parceladas com 2.585,05 ha

81% de areas vazias nao parceladas com
11.098,00 ha.

Propriedade da Terra

A pantir da Tabela XXVIII que apresenta a sj
tuacao dos vazios em terras publicas municipais, verificou-gé
que 44,05% dos vazios levantados estdo sobre terras publicas
municipais o que importa em 5.998,77 ha, assim cdmpostos;

Segundo a situacgao legal:

84% de vazios em terrenos foteiros
5.034,68 ha.

com



. 7% de vazios em terrenos rendeiros com
416,52 ha

% de vazios em terrenos ocupados ilegal
mente por terceiros com 473,03 ha.

1% de vazios em terrenos desempedidos com
74,54 ha

Segundo a categoria de vazios:

86% de vazios totais em terrenos publicos mu
nicipais com 5.159,94 ha

13% de vazios p/bontTnuos em terrenos pPU
blicos municipais com 761,03 ha

1% de vazios p/esparsos em terrenos publj
cos municipais com 77,80 ha

Demonstrando que a maioria dos vazios em ter
ras publicas municipais apresentam-se totalmente desocupados
e estao sob regime de aforamento.

Restricoes

Conforme indica a Tabela XXXII, o montante de
vazios comprometidos com restrigoes e de 3.495,01 ha, assu
mindo uma importancia especial neste estudo em que pese Suaz
conseqlléncias na reducdo das areas disponiveis.

Reportando ao objetivo maior ou seja, quanti
ficar a disponibilidade de terras, para edificacao, com vi;
tas a formulagao de hipoteses alternativas para a eXpansEg
urbana, vale ressaltar que as restrigoes prev{stas implicam
numa reducado de 25,54% da area disponivel. Neste sentido, a
disponibilidade de areas para se alocar populagao e de

10.198,04 ha, sendo que destas, 2120% (2.161.53 ha) encon



tram-se parceladas e assim distribuidas:
76% de vazios totais loteados com 1.648,87 ha

19% de vazios parciais continuos Tloteados
com 411,02 ha

5% de vazios parciais esparsos loteados com
101,64 ha

E os 8.036,51 ha de glebas correspondentes 3
78,80% dos vazios descomprometidos se apresentam com:

86% de vazios totais com 6.893,11 ha
12% de vazios parciais continuos com 942,00ha

2% de vazios parciais esparsos com 201,40 ha

8.5.2 - Capacidade

A partir destes dados estimou-se a capacida
de dos vazios comprometidos e nao comprometidos com restr?
¢oes (ver Tabela XXXV) no intuito de avaliar a grandeza des
tas areas e o significado das primeiras em que pese suas 1;
plicagoes no sentido de alocar populacio. b

A capacidade de absor¢ao populacional dos va
zios foi dimensionada a partir das 3 densidades auxiliares
admitidas neste °° d = 200 hab/ha; d = 450 hab/ha; d = 799
hab/ha; e dos percentuais de aproveitamento relativos a cada

categoria de vazio.

Estes percentuais foram estabelecidos consi
derando-se que as areas definidas como vazios parciais, conp
tem um nivel de ocupacdo que embora ndo Thes caracterizem cg

35 Ver Nota previa.



mo areas ocupadas, reduz a disponibilidade da area limitada.
De acordo com as caracteristicas de ocupagao proprias a cada
categofia, admitiu-se sempre as piores situagoes, visto que
ja se conta com uma defasagem existente entre a data do 1le
vantamento dos vazios e o momento atual. Dai a se estabele
cer como area util:

. para os vazios totais, 100% da area
p

. para os vazios parciais continuos, 50% da
area

. para os vazios parciais esparsos, 25% da a
rea.

Com base nos parametros referidos acima, es
timou-se a capacidade de absorg¢ao dos vazios comprome;idog
ou nao, com restricoes em 3 hipoteses, apresentadas no Qua
dro Geral de vazios (Tabela XXXV). Identifica-se a  partir
da7 a capacidade de absorgao de populacao sob 3 alternativas
de densidade que comparados as projecoes indicadas no  Esty
do de Evolucao Demografica 36 observou-se: =

1 - que as areas disponiveis loteadas sem com
promisso com restricoes, teriam capacid;
de para absorver o incremento popu]aci;
nal previsto para: B

1982 admitindo-se a Hipotese I
1988 admitindo-se a Hipotese II
1993 admitindo-se a Hipotese III

36 Estudo de Evolugao Demografica (1940-2000) por OCEPLAN

Centro de Recursos Humanos/UFBA., 1976.



2 - que as areas disponiveis, como um todo,
sem compromisso com restrigoes, teriam
condicoes de alocar o incremento popula
cional previsto para:

1998 considerando-se a Hipotese I
+ 2000 considerando-se a Hipotese II
+ 2000 considerando-se a Hipotese III

Donde, se constata a suficiencia de espacgos
* yazios para a futura expansao fisica da cidade, ate mesmo ul
trapassando 0 horizonte (ano 2000) para o qual as pmxmgaesfg
ram efetuadas.

Diante do quadro que se apresenta, constatou
se que a Zrea de vazios comprometida com restricoes 1nstita
cionais em projeto, embora seja significativa em termos abs;
Tutos, torna-se relativamente insignificante considerando q&;
suya proporgao equivale a 25% do total de vazios € gue © res
tante'destes e mais que suficiente para absorver o futuro 1;
cremento populacional, conforme foi evidenciado anteriorme;
te.

Face ao exposto, concluiu-se que a disponibj
1idade de espaco permite uma grande flexibilidade na ESDec;
lacao sobre os vetores de crescimento urbano, incidindo, n;
entanto, fatores restritivos, referentes a propriedade da
terra, ao parcelamento do solo e a restrigoes de ordem fisj
ca-que fogem ao escopo deste trabalho, e que deverao ser co;
sideradas por estudo complementar. e

8.6 - Conclusoes

Extrapolando o carater do estudo que e  epj

nentemente quantitativo, tentou-se especular quanto a homoge



neidade do espago fisico estudado, em relagao as  variaveis
enfocadas, objetivando nao apenas uma melhor compreenéao quan
to- 3s suas caracteristicas mas sobretudo obter um'promnm que
pudesse levar ao Modelo de Ocupagoes fTsico—territofia] pos
sTveis alternativas a especular sobre a Fatura Expansao F?si
ca da Cidade.

Selecionou-se 5 indicadores extraidos dos es
tudos de Parcelamento do Solo, Terras Publicas Municipais g
do Levantamento dos Vazios Urbanos, cuja incidencia quer iso
ladamente ou de forma combinada possibilitou a ddentifica
cao e delimitacao de 5 zonas com um certo grau ae homogenei
dade em relagao a:

a) estagio de ocupacao;
b) incidencia de A.D segundo suas dimensodes;
c) incidencia de A.D por categorias;

d) incidencia de A.D em Terras Publicas My
nicipaiss;
e) incidencia de parcelamentos sobre A.D.;

f) incidencia de restrigoes em projeto.
ZONA A

Abrange a zona mais central da cidade compre
endendo uma area de 5.182,24 ha que se inicia em Sac Caetano
indo até a Pituba. Apesar de envolver a mancha urbana mais
densamente ocupada, conta ainda assim com 1.175,32 ha de A.D
que embora de pequeno porte, somados correspondem a 8,58% das
A.D levantados.

Esta zona apresenta uniformidade nas caracte

risticas mais gerais, no entanto, se analizadas segundo 0s



TABELA X3V -~ QUADRO GERAL DE VAZIOS

\

ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS

MUNICIPIOS DE SALVADOR - 1976

CARACTERIZAGRO C A4 ®» A C I D & D E- (s4B)
DOS VAZICS freas (4)
HIPGTESE I - D - 200 hab/ha KIPOTESE IT - D - 450 hab/ha HIPOTESE IIT — D — 700 hab/ha
Quanto ao Comprometidd fi comprometi- ) ) ) . . e —
comprinento Categoria c/restrigoes | do c/restri- TOTAL Ccmprmfm’ildo ¥ compr 0.431.;3._ TOTAL Compromgtido '4] compromeﬁl TOTAL COI}IPIOE.(_.‘uEdO B pompe ?“ZVM'C
3 : & : c/restrigoes |do o/restri- c/restrigdes | do c/restri- c/restrigoes |e/restrigoes
c/loteamento em projeto | goes em proje ~ &
to goes caes
WEo Valor Total 2,740,29 6.893,11 1.926.680,00 548.058,00  1.378.622,00 4.335.030,00 1.233.130,50 3.101.899,50 6.743.380,00 1.918.203,00 4.825.177,0C
o oD’gSE £ V.Parcial
cot{ mo 259,45 942,00 120,146,00  25.946,00 94,200,00 270,328, 50 58.378,50 211,950,00 420,511,00 90 611,00 329,%00,00
V.Parcial
esparso 61,75 201,40 13.158,00 3.088,00 10.070,00 29.605,50 6.948,00 22,657, 50 46.053,00 10.808,00 35,249,00
TOTAL PARCIAL 3.061,49 8.036,51 2,059.984,00  577.092,00  1,482,892,00 4.634.964,00 1.298.457,00 3.336.507,00 7.209.944,00 2.019.822,00  5.190.122,0C
Valor Total 344,04 1.648,87 398.582,00  68.808,00 329.774,00  896.809,50 154.618,00  741.991,30 1.395.037,00 240.828,00  1.154.209,0¢
LR TR V.Parcial |
DOS continuo 79,48 411,02 49.050,00 7.948,00 41.102,00 110.362,50 17.883,00 92,479,50  171.675,00 27.818,00 143,857, 06
V. Parcial |
esparso - 101,64 5.082,00 - 5.082,00 11.434,50 - 11.434,50 17.787,00 - 17.787,0¢
|
TOTAL PARCIAL 423,52 2,161.53 452,714,00  76.756,00 575.958,00  1.018.606,50 172.701,00 845.,905,50 1.584.499,00 268.646,00  1,315.853,01
TOTAL GERAL 3.495,01 10,198,04 2.512,698,00  653.848,00 1.856.850,00 5.653.570,50 1.471.340,00 4,182,412,90 8.734.443,00 2.288.468,00  6.505.975,0¢
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indicadores citados acima, divide-se nitidamente em 2 sub-zo
nas (A e A,).

SUB-ZONA A1

Envolve a parte antiga da cidade, indo de Sao
Caetano ao Rio Vermelho, que corresponde a 12% do universo ou
4.121,44 ha, dos quais 17,27% (711,72 ha) sao areas disponi
- veis, importando numa parcela de 5,20% dos vazios. A Capac?
dade de absorcao populacional foi estimada em 271.152 hab. g
422.363 hab, adotando-se respectivamente as densidades de
450 hab/ha e 700 hab/ha. Admitiu-se uma ocupacao mais con
centrada, tendo em vista ser uma area de ocupacgao conso]id;
da em torno destes padroes, e onde dificilmente se viabi]iz;
ria um padrao unidomiciliar, considerando, inclusive, a 5:
pervalorizacao dos terrenos nesta area. B

Caracteristicas de area quanto aos indicado
res citados:

a) caracteriza-se como uma area de ocupacio
intensa com claroes intersticiais, prdpi
ciando a existencia de pequenos vazios deg
continuos e espraiados em meio ao tecid;
urbano, aglomerando-se a medida que se
aproximam dos setores com que faz limite
(PTanta DT-010).

b) predominam os pequenos vazios com dimen
soes entre 1 e 5 ha, totalizando 298,19hg
ou seja, 42% dos vazios da area (Planta -
DT=013)3%

c) ha uma maior concentracao de vazios parci
ais esparsos que de vazios parciais conty



d)

nuos, invertendo a hierarquia observada no
guadro geral com uma participagﬁo de 15%
e 87; resbectivamente. Isto ocorre em ra
zao de tratar-se da zona de ocupacao mais
densa.No entanto, ainda assim ha 'uma maior inci
dencia de vazios totais, que compreendem
77% dos vazios de drea; (Planta DT-010)

apenas 0,79% das terras municipais dispo
niveis estao ai localizadas, somando 47,15
ha de vazios pequenos e dispersos, nao a
tingindo a maior deles 10 ha. Quanto a
situacao legal, predominam os terrenos
rendeiros, verificando-se tambem a exis
tencia de terrenos ocupados i]ega1mentg
por terceiros. De um modo geral, estao
concentrados num trecho entre 0os bairros

de Liberdade e IAPI (Planta DT-007);

a incidencia de parcelamentos atinge 28,80y
dos vazios ai localizados, embora nao se
ja expressiva diante do quadro geral de
vazios parceiados, representando apenas
1,49%. As concentracoes de vazios parce
Tados mais significativas encontram-se prg
ximas a sub-zona A,s principalmente no

no bairro de Brotas e em menor proporcio
nos bairros de Ondina e Lobato (Planta DT
-010);

as restricoes ainda em projeto comprome
tem 49,01 ha dos vazios, representandg
uma reducao da disponibilidade de terpas
6,89% dos vazios ai levantados. Sey Va
lTor nao exerce grande peso no montante doz
vazios comprometidos com restrigoes, cop



respondendo a apenas 1,4% destes. 0 que
se deve a diminuta incidencia e grandeza
dos vazios ai detectados.

Dis restrig0es incidentes sobre esta  area,
prodominam aquelas refativas a reserva do solo para o siste
mé de areas verdes da cidade, comprdmetendo 46,80 ha dos v;
zios, ehquanto somente 2,21 ha implicam em restricoes de usg,
referentes aos projetos dos Centros Sociais Urbanos da Liber
dade, Caixa d'Agua, Luiz Anselmo e Cosme de Faria. (Planta N
DT-011).

SUB-ZONA A2

Inclue-se parte do Rio Vermelho, Amaralina e
Pituba, conforme planta DT-010, medindo uma area de 1.06080 ha
que equivale a 5% do universo, da qual 43,74% encontra-se va
zia. No entanto, apesar de significar apenas 3,40% dos V;
zios (463,60 ha), em relacao a area de zona, torna-se basta;
te representativa. A populagao possivel de se alocar, co;
base nas 3 densidades auxiTiare537, e de 84.456 hab, 180.026

hab. 286.598 hab, respectivamente.

Caracteristicas da area segundo 0os indicado
res selecionados:

a) zona de expansao ainda recente, onde a ocy
pacao mais intensa processa-se proximo 5
orla maritima, apresentando em'fungﬁo dis
so, vazios parciais na area mais densame;
te ocupada e nas areas mais afastadas dg
orla (basicamente a margem da Av. Vasco da
Gama), constata-se a existencia de majop
extensao e concentracgao vazios totais, yg



zios estes que tendem a uma ocupagao ime
diata dada a sua contiguidade a areas ja
ocupadas (Planta DT-010);

b) detectou-se a predominancia de grandes va
zios, entre 50 e 100 ha, talvez em decor
rencia da ocupacao relativamente recente
da 3area. Os vazios com area no intervalo
ja acima mencionado, representam 40,33 do
total de vazios da area e perfazem 186,98

ha (Planta DT-013);

c) os vazios totais predominam e correspon

dem a uma parcela de 84% dos vazios da E
rea. A participagao dos vazios parciaig
se fazem inexpressivamente com 12% (54,02
ha) de vazios rarefeitos e 4% (19,08 ha )

de vazios esparsos; (Planta DT-010)

d) nao existem terras pertencentes ao munici
pio nesta sub-zona (DT-007);

e) o parcelamento incide nestes vazios em pro
porcao semelhante a da area anterior, 0;
seja, 28,80% de vazios parcelados e 71,20 %
de glebas. Em relagao ao universo, representa um
segmento minimo de 5,35% de vazios. Con
centrados, principalmente em Brotas, ma;
geando a Av. Mario Leal Ferreira, eno Rig
Vermelho proximo a Av. Vasco da Gama. Ve
rificou-se, tambem, uma pequena proporgag
3 Av. Antonio Carlos Magalhaes; (Planta -
DT-010) .

f) as restricoes em projeto refletem-se X0
bre os vazios desta area de modo pouco s{é
nificativo, comprometendo 29,27 ha corres
pondente a 6% destes. Com relagao a tota
lidade dos vazios sujeitos a restricges R

3

-

37 Ver nota plévia



sua representatividade & de apenas 0,84%.

As restricoes ai propostas estao distribui
das dispersamente e referem-se exclusiva
mente as de ocupagao, predominando a re
serva das areas verdes municipais.

Verificou-se, também, a incidencia de res
trigdes quanto a intensidade de uso, nas
areas disponiveis situadas a orla mariti
ma, nao sendo, contudo, incluidas no com
puto das areas comprometidas com restri
coes por nao restringirem o uso do solo
para edificagao. (Planta DT-012).

ZONA B

Mais extensas que as anteriores, com 5.466,72
ha,ou seja, 25% do universo, compreende toda a faixa da brta
maritima, da Pituba até o limite do Municipio, sendo limita
da transversalmente pelas Avenidas Otavio Mangabeira e Luis
Viana Filho, prolongando-se ate alcancgar o limite municipal.
Conserva, ainda, uma consideravel quantidade de areas dispo
niveis, as quais, em relagcao ao total de vazios urbanos, re
presentam de 32,35% destes. E uma zona predominantemente de
socupada, mantendo ainda 80,98% de sua area vazia, oferecen
do maiores possibilidades nas especulagoes em torno dos pa
droes de ocupacao desejados.

A populagao possivel de ser alocada, admitin
do as densidades auxi]iares38, corresponde a 832.524 hab

1.873.179 hab e 2.913.834 hab.

Admitindo-se o padrao medio, poderia  absgp

38 Ver nota previa
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ver o incremento populacional ate o ano 19987°.

Caracteristicas da area segundo os indicado

res citados:

a)

desenvolve-se atualmente uma intensifica
cao de ocupagao da area, distribuindo -se
dispersamente ao longo da orla, o que se
reflete na incidencia de vazios parciais
continuos. Poucos sao o0s nucleos de ocu
pacao identificados, merecendo destaque
aqueles situados em Itapoa, SESC, Boca do
Rio e em parte da Pituba; (Planta DT-010)

sendo uma area com apenas 19% de ocupacao
conforme foi observado, contém grandes va
zios em toda sua extensao. Predominam as
areas vazias iguais ou maiores que 100 ha
que absorvem 72% dos vazios ai encontra -
dos. Observando-se a plantaDT-013, iden
tifica-se nitidamente as areas onde se
agrupam os vazios de menor porte; a 1% en

tre Pituba e Costa Azul; a 22 entre Boca do Rio
e a Av. Pinto de Aguiar, e a 32 em Itapoa.

Rs areas intermediarias formam grandes vazios:

a distribuicao, por categoria, dos vazios
ai detectados, se da com uma ascendé ncia
marcante das areas totalmente desocupadas
que detem 89% destes. A incidencia de va
zios parciais esparsos e minima, de ape
nas 2%, e os vazios parciais continuos ;

39 Evolugao Demografica (1940 - 2000) - PLANDURB



e)

f)

correm em pequena escala (9%) se compara
doé‘aos vazios totais, e localizam-se phg
ferencialmente margeando a lagoa de Pituss
si e a estrada de Abaete (Planta DT-010);

e significante a representatividade dos
vazios em terras publicas municipais, 19,43%,
equivalentes a uma area de 1.165.51 ha.
Predominam os vazios em terrenos foreiros,
observando-se em proporgoes insignifican
tes em terrenos ocupados igualmente po;
terceiros e em terrenos desimpedidos.
Concentram-se principalmente em Itapo3, ou
margeando a orla no trecho entre a Boca
do Rio e Piatd. (Planta DT-007)

o processo de retaliamento por que tem pas
sado a area, reflete-se na grande 1ncid6;
cia de vazios loteados, representando 1/5
dos vazios ai encontrados. Visando ava
liar-se o peso que assumem no computo gg
raT'dos vazios loteados, vale sa]ienta;
que 51,5% destes concentram-se nesta 3resa,
(Planta DT-010)

0s vazios parcelados estendem-se por toda
a zona, predominando os vazios totais (83%)
contando com 14% de vazios parciais cont?
nuos e 3% dos vazics parciais esparsos; al

dos 1.504,16 ha de vazios sujeitos a ryes
tricoes em projeto, 90% implicam em res
tricoes de ocupagao, relativos aos Parqué;
de Pituassu, do Carneirinho e Metropolitang
de Itapoa, que importam em 1.365,65 ha,

As restricoes de uso correspondem aos pPro
jetos do Parque Agro-Pecuario; do Centrg
de Convengoes e parte do Setor Militar yy



bano, que perfazem os 10% restantes. De
um modo geraT, e grande a incidencia de
restricoes em projeto na area, visto que
absorvem 43,16% dos vazios a7 existentes.
(Planta DT-011).

ZONA C

Limita-se com todas as demais, pela BR-324 :
Av. Heitor Dias, Av. Antonio Carlos Magalhaes e Av. Luis Via
na Filho, comportando uma area de 9.027,68 ha, equivalente ;
42% da area do universo, sendo a zona mais extensa e mais de

socupada.

A capacidade de alocar populagao, dimensiona
da a partir das densidades auxiliares®® & de 1.414.720 'hab?
3.183.671 hab; 4.951.520 hab. Considerando, o padrdo de ocy
pacao medio de 4 pavimentos, a populagao capaz de ser abso;
vida por esta zona seria suficiente para alocar o incrementg

populacional alem do ano 2.000%".

Caracteristicas segundo os indicadores sele
cionados:

a) detem uma area de 7.074,42 ha de vazios,q
que significa 78,4% de area disponivel,con
centrando desta forma 50,7% do computo gZ
ral de vazios. Sua ocupacdo e recente,
permanecendo ainda vastas areas desocupa

40 - Ver Nota previa
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b)

d)

das (Planta DT-010).

em decorrencia da pequena ocupacao da area,
74% dos vazios af detectados, tem grandes
extensoes, atingindo areas iguais ou supe
riores a 100 ha. Reduzem suas dimensges
nas areas vizinhas 3 BR-324; a estrada de
Campinas e no Cabula (Planta DT-013)

0os vazios ai situados s3ao formados princi
palmente por vazios totais que correspon
dem a 89% dos vazios. O0s vazios parciais
continuos somam 883,31 ha equivalentes
a 12% dos vazios, e 0s vazios parciais =]
parsos tem uma participacao de 2% (Plants
DT-010).

0s vazios em terras publicas municipais co
centram-se quase que totalmente nesta s

s¢ Jo |=

na. De lodo o estoque levantado 79,74
esta ai localizado, aumentando a inciden
cia, a medida que se afasta do tecido ur
bano mais denso. Predominam os terrenos
foreiros, ainda que se observem terrenos
sob as diversas situagoes legais ( Planta
DT- 007)

a quantidade dos vazios comprometidos cop
parcelamentos, nao e muito representativa
em relacao aos vazios de area, representa
apenas 8,6% destes. Apesar disto @ sig
nificativo quanto ao montante dos vaziog
parcelados, mesmo participando com 23+4 %
(605,12 ha), ou seja aproximadamente a me
tade dos vazions de zona B, e a sequnda ZE
na na composicao destes. Estao loca1izg
dos principalmente a margem da BR-324 .

e
da estrada de Campinas (Planta DR-010).



f) a area de vazios comprometida com restrj
coes & de 1.435,58 ha, portanto demonstran
do uma grande incidencia, semelhante a vé
rificada.na zona B. No entanto em rela
gao aos vazios ail existentes, compromete
20,26%, restando um estoque consideravel
de areas disponiveis. O0s projetos para aj
previstos que implicam em restricoes, sao
dé um modo geral de grandes equipamentos,
como CAB, Narandiba etc.; e de reserva de
areas verdes. (Planta DT-013)

ZONA D

Compreende a area do suburbio, com 1.979, 36
ha. Limita-se com a zona A, por uma linha imaginaria par
tindo da BR-324, na altura das Granjas Presidente Vargas aEé
a Enseada do Cabrito; com a zona C pela BR-324 estendendo-se
ate o limite do levantamento. A area delimitada mede 1.979,36 ha
e equivale a 9% do universo. Comporta 1.006,26 ha de vazios
e a capacidade de absorgao populacional, calculada com base
nas densidades auxiliares?? & de 164.938 habs 371.110 hab e
577.283 hab.

Caracteristicas segundo os indicadores sele

cionados:

a) zona com alguns nucleos de ocupagdo ja con
solidados apesar de ainda contar cmnso_gég
de sua area desocupada. Observa-se,alemn
dos nucleos de ocupacao, uma ocupagao dis
persa em toda a zona; 0 que nao a descarg

42 Ver Nota Previa.



b)

d)

cteriza como detentora de‘gtandes vazios
(Planta DT-010)

conforme observado anteriormente, a predo
minancia na area & de grande vazios, maio
res ou iguais a 100 ha, que somam uma area
de 365,13 ha, os quais compreendem 32,37%
dos vazios ai detectados. (Planta DT-013)

ainda que predominem os vazios totais (669
a incidencia de vazios parciais continuos
e acentuada, (29%) localizando-se princi
palmente ao longo da costa. Detectou-se
em menor escala oS vazios parciais espar
sos (5%), obedecendo as mesmas Tocaliza
coes que as anteriores (Planta DT-010).

os vazios em terras publicas municipais,
a7 encontrados somam 38,54 e sao pouco
representativos se comparados ao montante
1evantado, significando apenas 0,649 des
tes.

Compoe-se basicamente de terrenos foreiros
detectando-se tambem em proporcoes reduz
das terrenos rendeiros e ocupados 11ega{—
mente por terceiros. Localizam-se prﬁx;
mos aos limites com a zona A e C, em Ca;
pinas (Planta DT-007) B

a representatividade em relag2o ac tota]
de vazios loteados & de 10,3% e em rela
¢ao aos vazios da area de aproximadament;
1/4. Observa-se duas concentracgoes de vya
zios parcelados, uma nos Timites com a ZE
na A e outra margeando a costa nos 1im;
tes do levantamento (Planta DT-010) N



f) dos vazios levantados na area, 468,60 ha
estao sujeitos a restrigﬁes em projeto.
As restr1goes referem se a reserva de 5
reas verdes e a area definida pelo proje
to do Centro Industrial de Aratu, o que
traduz uma provavel reducdo das ireas va
zias (Planta DT-013).

A analise de tabela XXXVI, ja  parcialmente
descrita, evidencia que em cada zona predominam determinadas
caracteristicas resultantes da associacao de duas ou mais va
riSveis; Estas caracteristicas conferem a cada zona poten
cialidades diferenciadas cuja valoragao e funcao da varia
vel que se deseje priorizar que por sua vez e fungao do qua
dro de objetivos a ser atingido com Modelo de Ocupacgdo FTSE
co Territorial a ser definido. Com excessao da Zona A, to
das as demais dispoem de mais de 50% de sua superficie figj
ca na condigao de "Vazio" predominando os Vazios Totais ;
com dimensoes superiores ou iguais a 100 ha. As diferencas
fundamentais residem nas caracteristicas impressas pelas de
mais variiveis como sejam as "RestrigOes em projeto, os Pa:
celamentos, e a Propriedade do Solo" N

Nos deteremos na analise das duas Ultimas va
riaveis visto que as Restr1goes, existentes a nivel de ProJe
to, alem de serem reversiveis, nao resultam numa reducao sig
nificativa dos espagos d1spon1ve1s43

Enfocando as demais variéveis como sejam,
Areas Parce]adas e a Propriedade do Solo, sera necessar1o re

43 Este problema de suficiencia dos espagos disponiveis, ja

foi enfocado no item 7.5.2.



petir-se sumariamente algumas conclusoes dos estudos afins.

No estudo de Parcelamento, recomendou-se 1in
duzir a ocupagao das "Areas Loteadas" que oferecem um pe;
centual significativo de sua rede viaria implantada. Sa]?
entou-se no entanto sobre a inacessibilidade a estas Ereag

das Populagoes de Baixa Renda44

No estudo das Terras Publicas Municipais con
s1der0u se a importancia do Patr1mon1o Territorial do Muni
cipio como instrumento de viabilizagao de politicas de usg
do solo e recomendou-se entre outros a utilizacao deste pa
trimonio no sentido de alocar ou viabilizar a alocacio d;
Pdpu1ag6es de Baixa Renda.

DaT conclui-se que as Zonas com grande dnci
dencia de Areas Vazias, Areas Vazias Parceladas, e Areas Vg
zias de Propriedade Municipal, detem do ponto de vista deg
te estudo um conjunto de indicadores que propiciam Condigﬁé;
favoraveis a receber uma intensificacao de uso.

Dentro deste enfoque destacam-se das demais
as Zonas A2 » B, C - embora a maior ou menor incidencia de
um dos indicadores confira a cada Zona caracteristicas d1fe
renciadas.

ZONA A
2

Apenas uma superficie Vazia correspondente 3
8,94% da Area da Zona encontra-se sem compromissos com Par

44 Para melhor explic 1tagao do exposto devera ser COﬁSulLa
do os itens 5.6.2.A do "Estudo de Parcelamento do Solo ™
e a Planta DT 002,



celamentos, Restricoes em Projeto e/ou com as Areas ja ocu
padas. Uma parte da Erea vazia 28,80% encontra-se comprOm;
tida com parce]amentos e consequentemente com a popu1a§53
45 Em Apenas 8,94% da
area se disnoe de ma1or flexibilidade quanto a definig¢ao dos

1nser1da nas faixas de renda A e B

padroes de ocupagao ensegados e a alocagao de populagdo por
faixa de renda. Considere-se no entanto que sendo de pPro
priedade particular tocdo o solo desta zona, limita sobre mE
do a atuacao. -

ZONA B

Nesta zona 0S compromissos com Parcelamentos,
Restricoes em PrOJeto, e Area ja ocupada por edificacoes per
fazem 95% da Area total da mesma. Respeitando-se estes com
promissos, dispoe-se apenas de 5% de area da mesma descoa

prometida. 0s $5% comprometidos, ja se encontram tamban
com um padrao urbanistico definido nos projetos de 1oteamen
tos, e comprometidos com populacoes de Renda A e 846 Em a

penas 5% da area da Zona pode-se pensar numa alternativa de
alocagao de populagao de faixa de renda C, utilizando-se pa
ra tanto uma parte do Patrimonio Municipal a7 existente.

Esta Zona corresponde parcialmente ao Vetgp
Orla Maritima identificado no estudo de Parcelamento do Sgq

1o.
ZONA C

A area ja ocupada acrescida dos compromissgs
com parcelamentos e restricoes em projeto comprometem 55,467

45 Sobre o assunto ver item 5.4.7 do estudo de Parcelamento
do Solo. '

46 Sobre o assunto ver item 6 do estudo de Parcelamento do
Solo.



de area da zona.

Dispoe-se ainda de 44,54% de sua area descom
prometida, fato este que quando associado a sigﬁificativ;
grandeza das areas de Propriedade Municipal ai detectadas
(67,10% da area da Zona) levam a identifica-la como uma zo
na Som grandes potencialidades, basicamente no que se refg
re a alocacao de Populagoes de Baixa renda que representa;
aproximadamente 70% do Futuro incremento Populacional Pre
visto até o ano 2000. B



TABELA ZXXVI -~ CARACTERISTICAS DAS ZONAS

ESTUDO DE DISPONIBILIDADE DE TERRAS
LEVANTAMENTO DOS VAZIOS URBANOS
MUNICEPIOS DE SALVADGR - 1976

"fREA  VAZIA
¢ CAPACIDADE .
Caracteristica dos Compromissos em I - SUIRELE R
Propriedade rea hao
Vazios Projeto comprometida
Estagio de .
& Vazios frea . :
Denominagao| frea (hz) Astiigad Predeminante Caisgpria Farcals ats Ueo o Municipal Outros % H1 H H3
% % Predominant % Ocupagio % e
(na)
i 4,121,44 82,73 17,27 lab TOTAIS 28,80 6,89 6,62 93,38 64,40 " 271,152 422,363
AZ 1,060,80 56,26 43,74 50 a 100 TOTAIS 28,80 6 - 100 €5,20 84,456 180,026 286,598
B 5.466,72 19,02 80,98 = 100 TOTAIS 33 43,16 19,43 80,57 23,684 832,524 1.873.179 2,913.834
C 9.027,68 26,60 78,4 =7 100 TOTAIS 8,6 20,26 67,10 32,90 71,14 1.414.,720 3.183.671 4,951,520
0
D 1.979,36 49,17 50,83 7 100 TOTAIS A%3 0,46 3,83 96,17 89,24 164,938 371.110 577.283

FONTE; GI - PLANDURB




9. CONCLUSOES GERAIS

0s estudos, individualmente, alem de um elen
co de recomendacoes especificas, suscitaram, algumas hipatg
tes referentes a ocupagao das areas disponiveis, sem contud;
eleva-las a um nivel de recomendacoes, tendo em vista o cara
ter limitado do estudo. N

As potencialidades identificadas a nivel de
cada estudo, se absorvidas poderao a nivel do modelo de ocu
pagdo fisico territorial trazer os seguintes compromissos:

. a ocupagao das Zreas loteadas orientada segundo:

o estagio de implantagao da rede viaria (ver planta DT-
002) podera gerar um Modelo de Ocupacao Fisica, caracte
rizado por nucleos espraiados47; P

_a distribuicio espacial das areas loteadas disponiveis in
dependente do estagio de implantacao de sua rede viiria;—
levara a uma tendencia de crescimento longitudinal pre
dominando 2 grandes eixos, ao longo da Orla Maritima e
BR=324.%7

Ao se considerar a estrutura de propriedade da terra como
um entrave estrutural a implantagao e consolidacao das po
17ticas de ocupagao e uso do solo, pressupoe-se que a pro
priedade do solo deverd ser enfocada como uma variavel d;
terminante na geragao do Modelo de Ocupacao Fisico Territ;
rial. Constatou-se que na area do Municipio de Sa]vado?
predomina a propriedade privada do Solo Urbano. 0s 31% do
solo urbano de Propriedade do Municipio, de acordo com os
vinculos legais existentes, nao poderao ainda no  momento

47 Ver maiores esclarecimentos no Estudo do Parcelamento dq
- - . .
Solo - Capitulo "Areas disponiveis parceladas",



ser utilizados pelo Municipio como me1hor The aprouver48.

Considerando-se a distribuicac espacial destas areas, com
pequenas concentracoes dispersas e uma maior concentracao
distante da atual mancha urbana de ocupagao continua veri
fica-se que este patrimonio nao oferece grandes possibili
dades a especulagcao de alternativas de ocupagao do espaco
urbano, nao podendo consequentemente assumir carater deter
minante na busca das mesmas. B

No entanto por ser significativa a grandeza deste patrimo
nio deve-se salientar a sua importancia como bem econﬁmicg
e portanto susceptivel a transagoes economicas, que se efe
tuadas de forma adequada podera vir a ser um instrumentg
da mais alta valia para a viabilizacao do Modelo de Ocupa
¢3o Fisica a ser proposto. .

Como se verifica as 2 variaveis enfocadas po
derao conduzir a alternativas distintas quanto a alocacao de
populacao.

‘ No estudo de disponibilidade de terras por sya
vez, detectou-se que os espacos dispeniveis se encontram disg
tribuidos de forma e grandeza diferenciadas porem por todo E
uhiverso, desde as areas de ocupagao mais densa, quer cen
trais ou periféricas, aquelas de ocupagao rarefeita, evjde;
ciando que o "espacgo fisico disponivel" ndo representa uma vg
riavel restritiva de grande significacao na especulacao dg
solugdes alternativas de distribuicdo espacial da populacio.

Desta constatagao surgiu a necessidade de e
Thor caracterizar a distribuigao espacial dos "espagos dispo

48 Sobre a materia, verificar no Estudo de Terras Publicag
Municipais, as recomendagoes referentes a recuperagao qgq
Patrimonio Territorial 'do Municilpio.



njveis", e as restricoes e indicadores (resttitivos oL pro
pu]sivds) a estes {mpostas, que quahdo cruzadas evidenciarao
um quadre distinto daquele detectado ate o momento com base
nos levantamentos particularizados integrantes deste estudo.
Identificou-se (ver item 10), 5 zonas distintas com base nos
critérios adotados e denominadas Al, A2, B, C, D e E.

Cada zona, em fungao da densidade adotada, a
presenta capacidade de absorcao populacional que confirma ;
afirmacao ja efetuada anteriormente sobre o carater nao res
tritivo da distribuicao espacial e grandeza dos espacos v;
zios. Combinacoes podem ser efetuadas quer uti]izando—secm;
sidades diferenciadas associadas a ocupagao em paralelo d;
Varias Zonas, quer priorizando-as determinados vetores, o que
ocasionara produtos diferenciados a serem testados, frente a
objetivos ja previamente definidos.

As indicacoes efetuadas com base neste Jevapn
tamento reforcam algumas das recomendagoes oriundas dos Esta
dos de Parcelamento e Terras Piblicas referentes respectiv;
mente "ao crescimento longitudinal® ao Tongo da Orla(que co:
responde parcialmente a Zona B) e ao aproveitamento do Patr?
monio Territorial do Municipio que se situa de maneira Sign?
ficativa na Zona C. -

As recomendacoes do estudo de Terras Plblicas
Municipais, quer aqueles referentes a recuperagao de gleba g
a formacao do estoque de terras, por objetivarem Principal
mente dotar o Municipio de um instrumento eficaz de agac no
controle de ocupagao do solo urbano, nao implicam em determj
nismos nas solucoes procuradas. Entende-se que a distribu?
gcao espacial e utilizacao do futuro estoque de terras Munic?
pais podera acontecer de formas distintas, das quais SUQer?
mos 2 alternativas: i



la. ALTERNATIVA

1. Concentradas em maior grandeza nas areas recomendadas como
expansdao a curto prazo e em menor proporg30 nas areas . de
expansao a medio prazo. Desta forma sera garantido na 1la.
os padroes de ocupagao desejaveis e na segunda a preserva-
cao das areas de protecao ecoldgica epaisagistica, e im

plantacao de equipamentos sociais.

Neste caso para as areas de expansao a longo prazo, :sera
aplicada uma politica de tributacao com estimulos aos usos
recomendados como compativeis.

2. Concentradas predominantemente nas areas de expansao a lon
go prazo e em menor proporgéo nas demais. Acredita-se quej
a formagao de um cinturﬁo de propriedade no Municipio ao
longo das ireas cuja ocupacao e desejada, garante-se a pre
servacio da primeira ate o momento apropriado, e nas demag
areas serao preservados 0S €spacgos necessarios a .protecao
ecologica e paisagistica e implantacao de equipamenfos S0

ciais.

METODOLOGIA DO ESTUDO DE PARCELAMENTO DO SOLO

0 estudo de parcelamento do solo processou-se em 3 fases dis

tintas e complementares.

Constituiu a primeira, a coleta e selecao de informagoes rela
tivas as areas parceladas contidas em plantas e documentos, e;
especial, termos de acordo e compromisso (TAC) firmados entre
a PMS e os prorpietérios, complementadas por pesquisas de cam
po. Visando possibilitar a analise, recorreu-se na etapa geguig
te ao mapeamento dos dados obtidos, por permitir nao -

a avaliagao e jdentificacao dos

S0

com



promissos gerados pelos parcelamentos como sua conexao com a
evolucao urbana. A terceira e Gltima fase ateve-se a quanti
ficacio, a analise e tabulagao dos dados levantados. As duas
Ultimas fases, processaram-se simultaneamente ora o mapea
mento procedendo a quantificacdo, ora dela decorrendo.

12 fase - Coleta e selecao de dados

1.1 - levantamento de referencias gerais
1.2 - levantamento de plantas
1.2.1 - plantas de areas parceladas
1.2.2 - plantas base
1.2.3 - plantas para a identificacao da evo
lugao da mancha urbana
1.3 - Pesquisas bibliograficas para a analise

28 fase - Mapeamento
2.1 - elaboragao de fotolitos
2.2 - elaboracao da planta geral
2.3 - elaboracao das plantas interpretativas
2.4 - elaboracgao do album
32 fase - Quantificacao e analise dos dados obtidos
3.1 - elaboracao das tabelas
3,2 - analise dos dados obtidos
12 etapa: Tio loge iniciada a coleta de dados, consta

tou-se a inexistencia de arquivo que 0s contj
vesse de maneira sistematizada e de facil oy
nuseio. Revelou-se necessaria a programagag
de pesquisas diretas e indiretas: as primej
ras consubstanciaram-se no levantamento dg
documentos e fontes bibliograficas, complemen
tadas por pesquisa de campo; as Ultimas, c;
racterizaram-se pela elaboragao de novos d;



dos trabalhados a partir dos primeiros.

Estabelecera-se no Termo de Referencia (do es
tudo de Disponibilidade de Terras Piblicas e
Particulares) que seriam contéhp]adas todas as
areas cujo parcelamento houvesso logrado apro
vagao pelos poderes competentes e mais aqu;
las clandestinas, desde que ocupadas e na m;
dida -em que pudessem ser identificadas.As co;
dicoes oferecidas e a premencia do tempo, ]?
mitaram a coleta de dados apenas as areas cufg
pedido de parcelamento tramitou regularmente
na SUOP (Secretaria de Urbanismo e Obras Pl
blicas), independente de haverem ou nao 10grg
do aprovagao. -

1.1 - Das informacoes disponiveis, em relacao ao escopo do
trabalho, consideram-se pertinentes e foram levantadas,
as sequintes refereicias gerais:

a) Identificacdo das areas - constante da denominacio
pela qual e designado o parcelamento seu propriets
rio e indicacoes gerais; relativas a nome de ruas?
ou bairros, suficientes para a sua localizacao espa
cial. A selecao dos dados obtidos, parciais e co;
traditorios, tornou necessaria triagem exaustiva ;
cuidadosa, visando evitar enganos devidos a identi
ficacao de cadastro de grandes glebas como parCe1g
mentos ou a duplicidade na listagem, por insuficié;
cia de referencias. Redobrou-se o cuidado, ao fs
vantar a documentacio do acervo do EPUCS, da qUaT
grande parte extraviou-se.

b) Dados de Tramitacao - desde que se visava contemplar
a evolugao cronologica da-oferta de areas parcela
das em relacdo a evolugao do tecido urbano, busco:
-se levantar dados sobre a aprovagao dos parcelame;



d)

tos — ano e decreto de aprovagEo. B sua falta e
ver1f1cando Se que nem sempre a ocupagao e cond1c1o
nada a aprovagao do projeto, utilizou-se o ano e pro
cesso inicial de solicitacao do parcelamento, com
pletando-se com os demais processos referentes s re
formulacoes e/ou ampliacOes sucessivas. Considera
ram-se pertinentes tambem, as referéncias relativas
a lavratura do TAC (Termo de Acordo e Compromissof@_
mado entre a PMS e o proprietario da area), contida
em livros de copias de registros, completando-se,
para as copias de TAC nao constantes dos citados 14
vros, com as respectivas datas de publicacao no Dia
rio Oficial,

Quantidades - area total parcelada, numero de lotes
e area do lote padrao: colheram-se as duas u1t1mas

3

~diretamente das plantas obtidas e a primeira, sempre

que nao mencionada nos documentos pesquisados (cer
ca de 50%) foram calculadas a planimetro e/ou gre
lha de portos.

As informagoes relativas ao Uso do Solo(ResidenciaL
Comercial, Industrial e Chacaras, areas especiais,
escoTa, salide, abastecimento, equipamentos comuni
tErios) e condicoes de ocupacao — foram colhidas di
retamente dos TAC ou de fichas existentes nos arqui
vos da SAPL (Seccao de Analise de Projetos e Lote;
mentos) identificadas nas plantas de projetos d;
parcelamento. A insuficiencia ou conflito de infor
magoes, em alguns casos, impossibilitou sua 1dent|
ficacao. B

Lotes caucionados - aqueles estabelecidos no TAC cu
ja comercializagao e condicionada a execugao das g

e

bras previstas no projeto. Identificaram-se todos



em planta, mesmo aqueles cuja caucao foi liberada.
Ocorreram aqui os problemas quanto a identificagao
relatados em C).

f) Prazo previsto para implantacdo do sistema viario e
tipo de pavimentacdo, estabalecidas ambos no TAC.

g) Estagio de ocupacdo e implantagao - verificados a
traves de foto-analise (aerofotos de Cruzeiro dg
Sul-1973) completados pela pesquisa direta em campo
para as areas nao contempladas pelo Voo e para aque
las cujo compromisso firmou-se do ano de 1973 em d?
ante. B

1.2 - Levantamento de plantas

1.2.1 - Plantas das areas parceladas
Foram obtidas em arquivos de orgaos Publicos
Municipais, Estaduais, firmas e particulares
e encontradas nas mais variadas escalas.

Procedeu-se inicialmente a selecao das  plan
tas obtidas consoante o exposto no item 1.1 ;L
as quais, pelas condigoes em que grande parte
se encontrava, necessitaram recuperacgao ouy re
desenho, nao se aplicando, no entanto, tai;
procedimentos aos parcelamentos mais antigos,
ja confundidas com a malha urbana.

1.2.2 - Adocao da planta-base
A escolhida, por possibilitar maior riqueza
de detalhamento, foi 1:5.000; no entante, por
nao se dispor de levantamento em tal escala a
brangendo todo o municipio algumas das p]a;
tas utilizadas sao em escala 1:10.000,. Qua;



to as ilhas, nao foram encontradas plantas em
escala conveniente.- '

Foram utilizadas de inicio as plantas numera
das de 1 a 10 em escala 1:5.000 elaboradas h;
lo DMER; em escala 1:10.000 as de numeros 3:
4, 5, 6 elaboradas pelo DEP (Departamento de
Edificacoes Publicas - Estadual) e a que se
convencionou denominar n® 7, tambem em escala
1:10.000 elaborada pela Cruzeiro do Sul, a par
tir do levantamento aerofotograméetrico do ano
19565,

Fonitw

(48]
1

Plantas para a identificacao da evolugdo de
mancha urbana

Foram utilizadas tres plantas das quais a pri
meira, relativa a 1940, pertencente ao acervo
da EPUCS, a segunda produzida pelo levantamen
to aerofotogrametrico da Cruzeiro do Sul e;
1955 e a ultima, do estudo de Vazios Urbanos
- DT-006.

1.3 - Pesquisas bibliograficas para analise

As pesquisas bibliograficas visaram sobretudo
facilitar a analise dos dados obtidos sobrety
do aqueles cujo comportamento sofreu modific;
coes em consequencia de alteragoes na 1egis];
¢ao que os regulamenta.

Foram consultadas:

. Decreto-Lei 58/37 - Dispoe sobre o loteamen
to e a venda de terrenos para pagamento e;
prestacgoes.

. Decreto 3079/38 - Dispoe sobre efetivacip
de loteamento em areas urbanas.



Decreto-Lei 271/67 - Dispoe sobre Toteamen
to ﬁrbano, responsabilidade do Toteador,coE
cessio de uso e espaco aereo e da outras
previdencias. | |

Projeto de Lei 18/77 - Dispoe sobre o parce
lamento do solo urbano e da outras providen
cias.

Lei 701/48.

Lei 1855/66 - Codigo de Urbanismo e Obras
do Municipio de Salvador.

Lei 2682/72 - Modifica, acrescenta e revoga
dispositives da Lei 2403/72.

Lei 2.744/75 - Modifica acrescenta e revoga
dispositivos da Lei 2403/72 alterados pela
Lei 2682/75 e da outras providencias.

Lei 2826/76 - Dispoe sobre a protegao, uso,
conservacao e preservacao de arvores e areas
verdes no territorio do Municipio, autoriza
o Executivo Municipal a alienar areas de do
minio publico. I
Seminario sobre uso do solo e loteamento yr
bano - Biblioteca dos Municipios - volume Z
Secretaria do Interior - CEPAM - S. Paulo,

Rrea da Luz - Renovacao Urbana em S.Paulo -
Rdberto de Cerqueira Cesar, Luis Roberto Car
valho Franco, Paulo Julio Valentino Bruna -
Editora Perspectiva.

Curso de Planejamento Municipal Integrado
- Celson Ferrari - Editora

Salvador, Prefeitura Municipal - OCEPLAN E
volucao Demografica de Salvador (1940-20007
por OCEPLAN e Centro de Recursos Humanos/



UFBA, 1976.

Anuario Estatistico da Bahia - 1973 - Depar
tamento de Geografia e Estatistica.

HIDROSERVICE - EMBASA - Plano Diretor de A
bastecimento de Agua e Controle da Polui
cao da Grande Salvador.

Salvador - Prefeitura Municipal - OCEPLAN
Indices Urbanisticos - 19 volume
Prado Valladares - Arquitetos.

22 Fase Mapeamento

2.1 - Elaboracao de fotolitos

2

2

As plantas de parcelamento sofreram redugao mecEnica,
(Xerox) sendo fotografadas, e posteriormente elabora
dos fotolitos na escala 1:5.000, tendo alguns sofridg
redugao (para escala 1:10.000) por conveniencia de ma
peamento. a

Sobre os fotolitos lancaram-se as referéncias  gerais
mencionadas no item 1.1, exceto as referentes a ocupa
cao e implantacdao, e alem delas sempre que se oferec;
ram condigoes, as sucessivas etapas dos projetos, -

Elaboragao da planta geral

As plantas base adotadas (item 1.2.2), analisadas atrg
vés das aerofotos da Cruzeiro do Sul (Voo de 1973), ;
lem de desatualizadas apresentam modificagoes no tragg
do de vias importantes (Av. Luiz Vianna Filho - Parale
la, Av. Afranio Peixoto - Suburbana) e conflitos de i;
formacoes. Acrescentando-se as distorgoes motivada;
pelas redugbes xerograficas necessarias a elaboracao
dos fotolitos e as amarragoes das folhas de levantamen
tos de fontes diferentes, ocorreram distorgoes, cujog

prejuizos, ainda que nao sejam substanciais, refletep

T S S —
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-se negativamente na qualidade dc trabalho.

A fim de minimizar tais efeitos, foram adotados os se

guintes procedimentos:

a) Utilizar das plantas elaboradas pelo DMER apenas as
numeradas de 1 a 8, eliminando-se as de n9s. 9 e 10,
elaborando-se originais em polyester das primeiras.,

b) Vez que nao se objetivava a utilizagao das plantas
como base referente ao sistema viario, limitar as
informacoes sobre ele ao numero necessario a <den
tificacao espacial das areas parceladas. N

c) ETiminar as vias convencionadas como “em projeto".

d) Corrigir e atualizar o sistema viario sempre que ne
cessario, consoante o exposto no sub-item b),

Lancados os fotolitos de parcelamento, as novas plantas
obtidas conservaram sua numeracao original nas escalas
1:5.000 e 1:10.000. A partir delas, e uma vez remonta
das foram confeccionados fotolitos nas esca]as1:10.ooa
(8 folhas) e 1:20.000 (3 folhas), recebendo a denomina
cao de planta geral. =

Procurou-se, ao mapear as areas parceladas, utilizar
como amarracoes os cursos de agua e as grandes aveni
das. Em alguns casos, face os problemas ja expostos,

mljo |

correram “"acomodagoes", modificacoes de tracado e at
o} desaparecimento de lTotes, em especial nos parcelamen
tos a margem de grandes avenidas, cuja implantacao ef;
tuou-se apos a aprovacao daqueles. Para os demais,ad;
tou-se o tracado contido nos documentos, ainda quecoﬁ;
tatadas, por foto-analise, alteragoes de tracado. .

Quanto as plantas nao selecionadas para a elaboracago
de fotolitos, se encontradas com escala 1:5.000 fopap
mapeadas com estes, limitando-se as demais a represen
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tacao de seu perimetro.

Elaboragao das plantas interpretativas

Visando facilitar a avaliacao das informagoes obtidas,
elas foram lancadas na planta geral produzindo plantas
interpretativas, complementando-se a visao espacial a
quantificagao, atraves de tabelas.

Estabeleceu-se para analise, 8 periodos sucessivos r

e
ferentes a aprovacao ou, a sua falta, a solicitagao i
nicial de parcelamento da area, aos quais convencionou

-se denominar de "periodos de aprovagao".

As informacoes langadas nas plantas interpretativas,
bem como as tabelas, estao sempre, relacionadas com es
tes perjodos de aprovagao..

Alem destas, € a partir da planta geral elaborou-se
planta, acrescentando-se informagoes, que possibilitas
sem o estudo comparativo da evolucao da mancha urban;
em relacao a oferta de areas loteadas.

Verificou-se que os loteamentos mais antigos nao esti
pulavam prazo para a implantagao da infra-estrutura 0:
os previam elasticos, surgindo so recentemente a  exj
gencia de prazos curtos. Adotaram-se entao intervalo;
como representativos para a comparagao entre as man
chas urbana e loteada: para os mais antigos, 5 anos?
apos a aprovacao, considerando-se este o tempo necessi
rio para que, ap0s sua aprovagao, o loteamento ofer;
cesse condigoes de ocupagao, reduzindo-se para 3 anosj
exigéncia ja incorporada a Lei, o intervalo estipulado
para os loteamentos mais recentes.

Em consequencia, comparou-se a mancha loteada atg 1935

com a mancha urbana em 1940, a loteada ate 1950 com 4,

urbana em 1955 e por fim a loteada em 1970 com a yprp,

na correspondente a 1973.




Para a determinag&o da mancha urbana em 1940 wutilizoy
-se a planta elaborada pelo EPUCS.

Seus contornos no ano de 1955 foram delimitados a par
tir das p1éntas do levantamento aerofotometrico da Cr;
zeiro do Sul. Ja o que se convencionou denominar s?
tuacdo atual (1973) retirou-se por exclusao da plant;
geral de vazios urbanos DT-0010.

As manchas loteadas em 1935, 1950 e 1970 respectivamen
te, foram identificadas na planta geral DT-001, basean
do-se nos dados referentes a aprovagao e/ou ano do pr;
cesso de solicitacao de loteamento contidos na Tabe1;
I (do anexo). |

2.4 Elaboracao do Album
Com os fotolitos trabalhados, mais a planta geral em
escala 1:20.000 e as tabelas que contem as referencias
gerais, confeccionou-se um album, de facil manuseio pa
ra utilizacao, nac so por varios publicos, como por em
presas e particulares.

32 Fase Quantificacdo e Analise dos dados obtidos

3.1 - Elaboragao de Tabelas

Obtidas as plantas, levantadas as referencias gerais

?
os parcelamentos foram ordenados cronoiogicamente, pro
duzindo as seguintes tabelas.

Em primeiro lugar as que contem a relacgao nominal dos

loteamentos, desmembramentos e condominios horizontais,
as quais se convencionou denominar Tabelas do Anexo (A}

bum do Inventario de Loteamentos), assim discriminadaz;
Tabela I -~ Loteamentos

Tabela II1 - Desmembramentos
Tabela 1III - Condominios horizontais.



Baseando-se nos dados contidos na Tabela I, e agrupan
do-se os ioteamentos de acordo com oS periodos de apr;
vacao pre-estabelecidos (1tém 2.3) elaboraram-se dg
sessete tabelas interpretativas. |

N3o foram incorporadas as areas de desmembramentos e
condominios horizontais na elaboragao das tabelas in
terpretativas, por serem distintas das de 1oteamento§
as exigencias contidas nos dispositivos legais que os
regulamentam.

Ao quantificarem-se 0S dados, foram adotados os seguin
tes criterios:

a) computar a Zrea loteada no periodo em que se solici
tou o loteamento pela primeira vez, mesmo quando h;
ja sido reformulado ou substituido, efetivando-seé;
mente varios anos depois. Nos casos em que E'refo;
mulacio acrescentou-se area, computar o aCr§5cim;
no periodo correspondente a sua aprovagao.

b) computar como novos, 0S loteamentos ampliados sem
que se reformulassem 05 iniciais.

c) retirar as informacoes sobre implantacao e ocupacgao
de loteamentos reformulados, do projeto realmente e
fetivado. L

d) adotar como lote padrao nos loteamentos — reformula
dos aquele cuja incidencia for mais significativat
lancando-se a informacao no periodo correspondente
3 sua aprovacao. |

Analise dos dados obtidos

Vez que os dispositivos legais que regulamentam os par
celamentos sao distintos, subdividiu-se a analise em §
partes diferenciadas:

12 Anilise dos loteamentos - efetuada atraves de enfo



ques diversificados: quanto a area compremetida,
classes de area, compromissos'1egais assumidos pe
los TAC, estggio de ocupagao e implantagao, legisla
¢io urbanistica, mancha urbana, abordando-os do pon
to de vista de sua evolugao historica e situacao ;

tual.

.Analise dos desmembramentos - particularizada no es
tagio de ocupagao, area comprometida e legislagido
que os regulamenta.

32 .Condominios horizontais - contemplando os estagios
de ocupagao e implantagao, area comprometida e TJe
gislacao urbanistica, reconhecidamente omissa.

Efetuada a analise, delinearam-se as conclusoes e a
partir destas, as recomendagoes.

METODOLOGIA DO ESTUDO DAS TERRAS PUBLICAS MUNICIPAIS

0 Estudo das Terras Publicas Municipais cons
tou de 2 etapas distintas de trabalho: B

A primeira, teve como preocupagao basica sy
prir num curto espago de tempo, a Comissao de Terras Publj

cas49 das informacoes necessarias e suficientes para uma prg

posta de direttizes, capaz de definir a nova politica a se;
adotada pela Prefeitura, em re]agEo as glebas de sua proprie

dade.

a e )

Na 2= etapa, ja agora, com vistas ao Modelo
de Desenvolvimento Urbano e ao processo de Planejamento, pro
curou-se ampliar o conhecimento do Patrimonio Dominical do

49 Comissao criada pelo Dec. n9 4808/75.



Municipio de Salvador, e de suas particularidades considera
das significativas para o estudo de Disponibilidade de Ter

ras.

“"Na 12 etapa em consequencia do incéndio ocor
rido na DPa., na decada de 60, que destruiu praticamente to

o |

do o seu acervo, a2 metodologia adotada, para obtengdo dos

lementos necessarios, teve por base:
a
1 - Numa 1= fase
1.1 - Tevantamento dos processos com pedidos de  compra

de terrenos da Prefeitura (Divisao do Patrimonio -
DPa., e Comissao de Reforma Urbana - CERU). Estes
dados considerados de grande confiabilidade porque
revelados pelos proprios interessados, foramso

a) listados segundo a classe de area e a situacao
legal;

b) reunidos, a partir da Tistagem, em tabelas dife
renciadas pela Classe de area, nas quais fora;
computados dados parciais e gerais;

c) reunidos num quadro resumo, que engloba os tgq
tais obtidos nas tabelas anteriores, o que prg
porcionou um conhecimento inicial da situaggg
das Terras Publicas Municipais em termos quantj
tativos. b

1.2 - levantamento de areas reavidas em pagamento de g
lienagoes que foram reunidas numa lista, do quaT
constam: |

a localizagao
. 0 nome do usuario

50 Ver o Relatorio de Terras Publicas,elaborado pelo Dec.4808/75




a area da gleba
sua destinagao posterior

1.3 - levantamento em Diarios Oficiais, das Terras doa
das pela Prefeitura; entre os anos de 1968'e 1975?
que tambem foram listadas, com as seguintes discri
minagoes: B

n® do decreto

data

entidades beneficiadas
destinacao '
localizacao

area da gleba

1.4 - Listagem de loteamentos clandestinos, da qual cons
tam a localizacdo, a denominagao do usuario, a -
tuacao legal e, quando conhecida, a area dos terr;
nos. B

1.5 - Uma pesquisa Bibliografica, na qual foram Tlevanta
das a Lei Municipal no 2181 de 24.12.68 e 0 Decre
to 3684 de 29 de julhode 1969que a regulamentou. h

2 - Numa 28 fase, © mapeamento preliminar das terras munici
pais, com base nos arquivos reconstituidos, e no conhec;
mento do pessocal que serve a longo tempo na DPa. Estz
planta forneceu uma 12 visdo, da distribuicao espacialds

patrimonio territorial da Prefeitura do Salvador, de a

cordo com a situacao legal.

3 - Numa 32 fase, a analise dos dados obtidos, cujos enfoques
contemplados, de acordo com 0Os interesses da Comissao, fo
ram basicamente, as quantificacoes e as formas de uti]?
zagao do patrimonio Municipal, de cujas conclusoes fora;



delineadas as recomendagoes cabiveis.

A 22 etapa do trabalho desenvolveu-se em 3 fa

ses distintas e complementares.

1 - a primeira constou do levantamento e selecao de informa
coes, relativas aos bens dominicais de Salvador, coligji
das de documentos e plantas.

2 - a segunda, constou do mapeamento dos dados obtidos, obje
tivando uma analise de distribuigao espacial das terras
municipais, em termos legais, de grandeza e de disponibj
lidade.

3 - a terceira constou da tabulacdo, quantificacao e andalise
dos dados levantados.

12 fase - Coleta e Selecao dos dados

1.1 - levantamento de referencias gerais

1.2 - levantamento de plantas

1.2.1 - Plantas de glebas individualizadas
1.2.2 - Planta base
1.2.3 - Plantas informativas

1.3 - Pesquisa Bibliografica para analise

22 fase - Mapeamento

Ziu

- Elaboracgao da Planta Geral de Terras Publicas Municsi

pais.

2.2 - Elaboracao de plantas interpretativas

33 fase s Tabulacao, quantificagao e analise dos dados

3.1

- Elaboragao das tabelas e quantificacao dos dados



3.2 - Analise dos dados

1 - Face ao ocorrido com a DPa. (ver item 1), orgao que guar
dava toda a documentagao detentora dos dados necessarios
a este tréba]ho, para obtengao dos mesmos teve-se que pro
cessar levantamentos de informacoes, em fontes as maig
diversas, adotando-se o seguinte procedimento:

a) retomada e avaliacao dos dados obtidos na etapa ini
cial

b) levantamento nos Livros de Registro de Terras da DPa,

das areas registradas e seus respectivos interessados,
Estes livros, sao produto de uma reconstituicao par
cial da documentacao perdida, com base num 1evantame;
to em Cartorios de Registros de Imoveis, de contratog
de arrendamento e aforamento de Terras Municipais e
ne levantamento deos processos com pedidos de  aliena

cao das mesmas.

c) utilizacao de informacoes fornecidas por orgaos do Go
verno do Estado, notadamente a Sub-secretaria de D;
senvolvimento Urbano, atraves do CEDURE (projetos C;
ji, Narandiba e Cajazeira) e a CONDER (areas do CAB)T
por orgaos do Governo Federal tais como Aeronautica,
Exercito e Ministerio de Agricultura, e por particula
res.

d) utilizacao de informagoes contidas nos estudos de Pap
celamento do Solo, Vazios Urbanos e Areas Verdes. .

1.1 - Das informagoes coletadas foram selecionadas as
seguintes referencias gerais:

a) identificagao da area, atraves do nome pelg

qual e conhecido o local onde se situa a gle

ba e do nome de seu usuario; o



1.2

b) quantidades - superchies das glebas e rela

d)

cao das classes de area segundo os interes
ses do trabalho;

Situagao legal
A P.M.S. nao detem, de momento, o dominio
til da maior parte de suas terras, sejam
quelas cujo uso concedeu-se legalmente atra
ves de aforamento ou arrendamento, ou, aque
las que ainda incorporam seus bens a1odiais?
e foram ocupadas a sua revelia.
De acordo com a situacao legal da utilizacao
dos seus bens dominicais, as terras perten
centes a P.M.S., obedecem as seguintes cat;
gorias: r
10 - as que mantem vinculo legal de uso:

a) foreiras

b) rendeiras

20 - as que nao mantem vinculo legal:
a) ocupadas irregularmente por  tercej
ros ¥
b) as cujo uso pleno, ela ainda deten

Condigoes de uso, significando a identificy
cao em terras publicas municipais, atravg;
do cruzamento das informagoes constantes des
te estudo com aquelas constantes dos estudo;
de Parcelamento do Solo, Vazios Urbanos e f
reas Verdes de: b
a) parcelamentos regulares

b) vazios loteados e nao loteados;

c) parques

Levantamento de Plantas
1.2.1 - 0s levantamentos individuais de terrenos,



10212 =

1:2:8 =

presentados em escalas as mais diversas,
foram obtidos junto aos Etgﬁos mencionados
no.item 2.1, aos atquivos de plantas recons
tituidos em parte pelo DPa. e de fontes par
ticulares.

As plantas selecionadas, foram reduzidas pe
los processos pantograficos e xerografico
para a escala 1:10.000 por ser esta a esca

la de planta utilizada como base.

Foram utilizadas como base, no mapeamento
das Terras Piblicas Municipais, copias, em
papel transparente das seis feclhas do e
vantamento executado pelo DEP (Departame;
to de Edificagoes Publicas do Estado), nz
escala de 1:10.000, tambem em papel transpa
rente, de um trecho executado em 1950 pe
la Cruzeiro do Sul, que constituiu a fo]hz
ne 7.

Esta planta, base, com relagao ao Municd
pio de Salvador, nao cobre o trecho re1at?
vo as ilhas, por se considerar que a parc;
1a mais significativa, em termos de Ereaj
se localiza ne continente, e com relagao a
Lauro de Freitas so abrange aquela area on
de se concentram as terras pertencentes ;
Salvador.

Foram tambem utilizadas plantas constantes
dos estudos de Parcelamento do Solo(DT-001),
Vazios Urbanos (DT-010) e Areas Verdes(AV-

), necessarias a identificacao espaciaj
dos parcelamentos, vazios e areas de prote
cio ecolfgica em terras pertencentes ao My

° - .
nicipio.



1.3 - A pesquisa bibliografica teve por finalidade possji

bilitar uma analise mais eficiente da situagao dos

bens dominicais da Prefeitura, com vistas a adocao

de procedimentos por parte do poder Municipal em

relacdao as terras de sua propriedade.

Foram consultadas:

a)

d)

h)

a Lei Municipal nQ 2181 de 24 dezembro de 1968, que
autorizou o Poder Executivo alienar bens domini
cais do Municipio de Salvador, e o Decreto 3685
de 29 de julho de 1969 que a regulamentou,

A Lei Federal n0 5827 de 23 de novembro de 1972,
que deu nova redagao ao artigo 693 do Codigo Cj
vil, modificando o instituto juridico de enf?
teuse. -

0 parecer do Procurador Coordenador do munic?
pio, Gerson Lorens de 10 de julho de 1975, con;
tante do processo n@ 216/75, sobre a situagag
da Prefeitura frente ao seu Patrimonio Territo
el .

Como fonte fornecedora de referencias historj
cas, foi consultado o 19 volume do "Livro m)TOE
bo da Prefeitura Municipal da Cidade do Sa]v;
dor", componente dos "documentos historicos d;
Arquivo Municipal", e publicado durante a ges
tao do Prefeito Oswaldo Gordilhc.

0 Codigo Civil Brasileiro - Capitulo II relatj
vo a Enfiteuse ou Aforamento; x

0 livro de Hely Lopes Meirelles "Direito Adminisg
trativo Brasileiro" Capitulo VIII relative aq
Dominio Publico.

0 Relatorio da Comissao de Terras Publicas cria
da pelo Decreto n® 4.808/75. K



2

Plantas

2.1 - A planta Geral de Terras Publicas Municipais, resul

tou do lancamento sobre a base dos dados menciona
dos no item 1.2.1, recebendo a codificacao DT-004

Neste mapeamento problemas de ordem tecnica, que
embora nao tenham causado prejuizos substanciais,
foram responsaveis por distorcoes observadas no re
sultado final do trabalho, como, a nao correspo;
déncia exata nas amarragoes dos limites das Ereag
mapeadas com aqueles da planta base, em fungao:

a) da diversificacao de fontes e escalas das plan
tas

b) dos erros inevitaveis, na transposicao das va
riadas escalas dos levantamentos individualiza-
dos dos terrenos para a escala da base.

No Tancamento sobre a base das informagoes selecio
nadas, procedeu-se da seguinte maneira:

2.1.1 - 0o 19 dado a ser considerado, foi a planta
preliminar, elaborada na etapa anterior dg
trabalho, da qual aproveitou-se as informa
coes condizentes com a documentagao exi;
tente. e

2.1.2 - 0s dados complementares, foram obtidos dag

demais fontes, valendo salientar, que, a3
gumas areas foram mapeadas, com base npag
informagdes de funcionarios antigos do Dpa,
comparadas com os limites da Sesmaria dog
da por Tomé de Souza ao Municipio do Salva
dor, e que segundo eles nunca foram a1ien;

das.

Foram, tambem, langadas em planta, algumag



areas pertencentes ao Estado e a Unido, e
terrenos doados pela Prefe1tura, obtidos
durante a elaboracao dos trabalhos, com a
finalidade de nao se perdef as informagoes.

2.1.3 - 0s terrenos municipais, foram mapeados se
gundo a situacao legal, e identificadOSpa;
convengoes diferenciadas e 0s seguintes co
digos: B
Px - terrenos foreiros
Py - terrenos rendeiros
Pz
P - terrenos sob pleno poder da Prefeity

terrenos ocupados

ra - Desimpedidos e com uso alocado

Nesta etapa de trabalho, os terrenos isolados
com superficie <1 ha, nao foram mapeados, considerando-se 3
ua pequena significacao para os interesses do PLANDURB, 0

wn

alvo das atencoes foram aqueles concentradas em areas—=1] ha,
resultando portanto um mapeamento parcial, mas bastante sigq
nificativo das Terras Municipais.

0s terrenos pertencentes a Uniao, ao Estado,
e aqueles doados pela Prefeitura, tambem foram identificadosg
por convencoes diferentes e os seguintes codigos:

U - terrenos da Uniao
S - terrenos do Estado

Pw- terrenos doados pela Prefeitura.

0s codigos sao precedidos do n® correspondente

a folha que contem a gleba e sucedidos PoOr um no de

ordem comecando do numeral 1 em cada folha. Por exemplo: ;

folha n? 1 recebeu os codigos:



1 Px - 1...1 Py-n para os terrenos foreiros
1 Py - 1...7T Py-n pafa 0s tefﬁenos rendeiros
. 1Pz -1...1 Pz-n para os terrenos com ohg
pacao primaria, etc, empregando-se 0s mesmos
critérios para as demais folhas. Tal proce
dimento foi adotado, por ser impraticavel
transpor, para uma planta na escala utiliza
da, todas as informacoes necessarias a 1de;
tificacao das areas. B

2.2 - A partir da Planta DT-004 foram elaboradas mais 5
plantas, com o objetivo de possibilitar uma visao
espacial relativa as grandezas, aos parcelamentos
e as condigoes de ocupacgao fisica dos bens domi
nicais do municipio, assim discriminadas: -

2.2.1 - Planta das Terras Publicas Municipais por
Classes de Area (DT-005), elaborada na es
cala de 1:20.000, obedecendo a seguintg
Classificagao:

. areas <<1,00 ha

. ireas = 1,00 ha < 5,00 ha
areas == 5,00 ha =<<10,00 ha

. areas=10,00 ha =<20,00 ha

. areas ==20,00 ha =< 50,00 ha

. areas =50,00 ha=<100,00 ha
areas=100,00 ha

Para efeito de classificagao foram consi
deradas as areas das unidades constanteg
da listagem, e para identificacao de clas
se de area de cada unidade foram adotada;
e langadas sobre a planta base (DT-004)
convencgoes e codigos diferenciados pela
situacao legal e categorias dos vazios g

—
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traves dos quais tornou-se evidente a dis
tribuicao espacial dos terrenos de acordo
a grandeza dos mesmos.

Planta das Terras Municipais Loteadas
(DT-006) resultante do langamento das in
formagoes contidas na Planta de Terras PE
blicas Municipais Situacao Legal (DTHOOQZ
sobre a Planta Geral de Loteamentos (DT-
001). Foi elaborada na escala 1:20.000,
sendo conservadas as mesmas CONvVengoes pa

ra identificacao da situacao legal das 3

—

reas.

As diferencas de escalas e da origem das
plantas utilizadas, dificultaram o cruza
mento das informacgoes, que acusaram pequ;
nas divergencias. Assim a pianta das Te:
ras Publicas Municipais - Situacao LegaT
(DT-004), cujo original esta na escala de
1:10.000, foi reduzida pelo processo xero
grafico para a escala de 1:20.000 correg
pondente aquela da planta utilizada Citio
base, ou seja a Planta Geral de Loteamen
tos (DT-001). i

Planta dos Vazios em Terras Publicas Munj
cipais (DT-007), resultante do 1angamentg
das informacoes contidas na Planta das Tep
ras Piblicas Municipais (DT-004) sobre g
Planta dos Vazios Loteados e nao Loteados
(DT-010). Foi elaborada na escala’ de
1:20.000, sendo adotadas novas convencoes
e codigos para identificacao das areas de
acordo com a situacao legal dos terrenos
e a'categoria dos vazios:

R R S e . e —



Fd - foreiro, nao loteado, vazio total
Fr - foreiro, nao loteado, vazio parcial
' contnuo |
Fe - foreiro, nao loteado, vazio parcial
esparso

FLd- foreiro loteado, vazio total

FLr- foreiro loteado, vazio parcial conti
nuo | B

FLe- foreiro loteado, vazio parcial espar
SO.

Para a codificacdo dos terrenos Rendeiros,Ocu
pados Irregulermente e Desimpedidos, basta substituir-se a]E
tra que define a situacao legal do terreno, ou seja, o0 anié
culo do Codigo de Terrenos Foreiros, respectivamente pe]a;
letras R, 0 e P.

0s codigos sao tambem da letra correspondente

S folha que contém o terreno e sucedidos pelo n® de ordem do
mesmo, comecando do numeral 1 em cada folha.

Por exemplo, na folha K, sao encontrados en

tre outros os seguintes codigos:

K - Fd1, K - Fd2... K - Fdn(foreiros,niolo
teados, vazios totais) 5

K - RLrl, K = KLr2..K = RLrn (rendeiros, 1o
teados, vazios rarefeitos) X

As diferencas de escalas e da origem das plan
tas utilizadas, dificultaram o cruzamento das informacoes que
acusaram pequenas divergencias, pelas mesmas razoes explici
tadas quando da execucao de Planta das Terras Publicas Lotez
das (DT-006). ' i



2.2.4 - Planta dos Vazios em Tefras Publicas Muni
cipais por Classe de Area (DT-008), elabo
rada na e§ca1a de 1:20;000, obedecendo a
éeguinte Classificacao:

areas <. 1,00 ha
. areas == 1,00 ha =< 5,00 ha
. ireas  =—= 5,00 ha ==10,00 ha
areas  -=10,00 ha ==20,00 ha
. areas = 20,00 ha =< 50,00 ha
. areas = 50,00 ha <<100,00 ha
areas —100,00 ha

Nesta planta as unidades de area corres
pondem a area dos vazios segundo as suas
_—
categorias 1

nos que os compoem. Quando desconhecidas

e a situacao legal dos terre

as areas dos vazios, usou-se para caiculo
das mesmas o processo da "Grade de Pontos",
e para identificacao em planta da Classe
de area na qual se inclui cada unidade, fo
ram adotadas e lancadas sobre a p1antg
que serviu de base (DT-007), convengoes
diferenciadas, tornando-se evidente a dis
tribuicao espacial das mesmas de acord;
com a grandeza.

2.2.5 - Planta das Areas de Protecao Ecologica ep
Terras Publicas Municipais (DT-009), ela
borada na escala 1:50.000, resultante dg
cruzamento da Planta das Terras Publicas
Municipais (DT-004) com a Planta de Areas
Verdes (AV- ), atraves da qual foram j

51 Estudo dos Vazios Urbanes - Item 7.3.1 - Categoria dos Va
zios. -



dentificadas as areas destinadas a prote
cio ambiental pertencentes ao patrimonio
territorial do Municipio do Salvador.

Procedeu-se a identificacao das areas, pe

la adocdao de convengoes diferenciadas de
52

acordo com a categoria dos parques

. Parque Setorial
. Parque de Vizinhanna
. Parque de Encosta,

incluindo-se tambem os Cinturoes de Prote
cao que envolvem os Parques Setoriais.

3 - Nesta ultima fase de trabalho adotou-se o seguinte proce

dimento:
3.1 - Quanto a elaboracao das tabelas e quantificacgao dos
dados.

3.1.1 - 0s dados reiativos as terras municipais ma
peadas, consoante o exposto no sub-item
2.1.3 foram:

a) Agrupados em listas, diferenciadas pela
situagEo legal dos terrenos e pelo Munji
cipio que as contem, nas quais fora;
discriminados:

. 0o codigo que identifica a area em plan
ta. h

. o nome do usuario, quando conhecido

. a area do terreno

As areas dos terrenos, cujo nome do usuario
nio e conhecido, mas que foram mapeados com base em informa

52 Estudo das Areas Verdes



coes do pessoal antigo do DPa. de acordo com o sub-item 1.2,
bem como de alguns terrenos cujo levantamento original nao
as discrimina, foram calculadas a partir da Planta Geral uti
lizando-se o método da "Grade de Pontos" B

As demais areas foram coligidas da documenta
cao, levantada e selecionada.

b) a partir da listagem, reunidos em tabe
la resumo cujos resultados retratam ;
situagao atual, em termos de area, das
terras pertencentes ao Municipio de Sa]
vador, localizadas no seu ambito e n;
Municipio de Lauro de Freitas.

3.1.2 - 0s dados relativos as terras municipais
loteadas foram:

a) lTistados, de acordo com a situacio 1Je

—

gal das glebas, sendo discriminados:

o numero do loteamento constante dg
tabela I do Anexo ao Estudo de Parce
lamento do Solo i

a denominacao do loteamento
a denominacao do usuario
a localizacao

a area

Nos casos em que os limites do terreno n3go co
incidiram com os limites de loteamento, adotou-se a area for
necida pela tabela I do Anexo de Parc. do Solo e naqueles em
que parte da area ja foi totalmente alienada, procedey-se a
quant1f1cagao do remanescente, pelo processo da "Grade &aPoH

tos”



b) reunidos a partir da Tistagem numa ta
bela resumo, que fornece totais parc?
ais e gerais das terras municipais 15
teadas, éegundo a s{tuagﬁo legal;

c) a partir da tabela resumo foram calc
ladas e tabuladas percentagens das
reas loteadas em relagao: a area d
Municipio, a area total 1oteadé, ao t
tal de terras publicas e as terras p
blicas loteadas sempre 1oca1izadas n
seu ambito.

3:1.3 - 0s dados relativos as terras municipais va
zias loteadas e nao Toteadas foram:

a) agrupados em Tistas diferenciadas pela:

- categoria dos vazios53
. totais
. parciais continuos
. parciais esparsos

- situacao legal dos terrenos
. foreiros
. rendeiros
. ocupados irregularmente
. desimpedidos,
nas quais foram discriminados:

. 0 codigo que identifica o terreno
em planta
. a area da gleba

b) reunidos a partir da listagem:

. huma tabela resumo na qual foram dig

53 ltem 7/.3.1 do Estudo dos Vazios Urbanos




criminados os totais parciais e ge
rais das terras municipéis vazias']g
teadas e nio loteadas segundo: a c;
tegoria dos vazios e a situagao 1;

gal dos terrenos.

. numa tabela - composta de tres sub-ta
belas - desagregadas pela categor{;
dos vazios (totais, parciais contd
nuos, parciais esparsos). Cada suE
-tabela discrimina as classes de E
rea e a situacao legal dos terrenog
e fornece totais (parciais e gerais)
dos vazios loteados e nao loteados

de acordo com a categoria dos mesmos.

3.1.4 - Finalmente foram selecionadas para anali
se, as tabelas discriminadas, que receb;
ram a seguinte numeragao, de acordo co;
sua introdugio no texto do Relatorio.

a) da 72 etapa de trabalho:

Tabela XVIII - Areas Reavidas em Pgq

—

gamento de Alienacgoes.

Tabela XIX - Doagoes de Terras Pub1j
cas Municipais entre 1968 a 1975,

Tabela XXI - Loteamentos Clandestinos,
b) da 28 etapa do trabalho:

Tabela XX - Terras de propriedade do
Municipio do Salvador - Resumo.

Tabela XXII - Quantificagao dos Lo
teamentos em Terras Publicas Municj
pais - Resumo. .



sua disponibilidade.

Tabela XXIII - Quantificacao dos Lo
teamentos em Terras Publicas Munici
pais - Percentagens.

Tabela XXIV - Terras de Propriedade
do Municipio do Salvador por Classes
de Area.

Tabela XXV - Loteamentos em Terrenos
Foreiros - Listagem.

Tabela XXVI - Loteamentos em Terrenos
Rendeiros - Listagem.

Tabela XXVII - Loteamentos em Terre
nos Ocupados Vazios - Listagem.

Tabela XXVIII - Quantificagao dos Va
zios em Terras Publicas Municipais.

Tabela XXIX - VAzios em Terras Publi
tuacao |

m |-

cas por Classe de Area e Situa

o

~
¥

gal.

Tabela XXX - Areas de preservacao Am
biental em Terras Publicas.

3.2 - Analise dos dados

A anilise dos dados relativos as terras PUb1j
cas Municipais, contemplou enfoques variados, desde uma abo?
dagem historica quanto a sua origem e evolugao, ate as cond?
coes deste patrimonio, quanto as ireas remanescentes, sua 5?
tuacdo legal, as classes de area, distribuicao espacial e E

Feita a analise delinearam-se as conclusoes,
pautadas nas quais foram propostas as recomendagoes.



METODOLOGIA DO LEVANTAMENTO DOS VAZIOS URBANOS

0 levantamento dos vazios urbanos processou
-se em 3 fases complementares, descritas a seguir:

A primeira consistiu na coleta e selecao de e
lementos capazes de compor um quadro de restricoes instit:
cionais relativo ao uso e ocupacao do 501054 que aliado a ?
dentificacao das areas desocupadas pudessem retratar a situ;
lgEo atual, referente ao montante de areas disponiveis para E
cupagao, quer seja atraves de plantas ou documentos. Prosse
guindo-se o mapeamento das informagoes obtidas, a fim de pe:
mitir uma visao espacial, assim como a elaboracao dos dadog
subsequentes, necessarios a analise final. A terceira fase
trata da quantificacao e analise dos dados obtidos.

1 - Coleta e Selecao de Dados

1.1 - Levantamento de referencias gerais
1.2 - Levantamento de plantas
1.2.1 - plantas de areas com restrigoes
1:2+.2 = planta base
1.2.3 - planta geral do Inventario de Loteamento

1.3 - Pesquisa bibliografica para analise

2 - Mapeamento

Do mapeamento efetuado com base nas informagoes colhidas

em 1.2 resultaram as seguintes plantas:

2.1 - Planta de restrigoes

2.2 - Planta de ocupagao

2.3 - Planta de vazios loteados e nao loteados

54 Ver definigao das restrigaes mencionadas, no item 7.3.2
do Relatorio.




2.4 - Planta de vazios com restrigoes em projeto
2.5 - Planta de vazios por classe de area

Quantificagao e analise dos dados obtidos

3.1 - Quantificacao dos vazios
3.2 - Elaboracao das tabelas
3.3 - Analise dos dados obtidos

Coleta e Selecao de Dados

A etapa do levantamento das restricoes institucionais sus
citou uma coleta de dados exaustivos em Orgaos MUHic;-
pais, Estaduais e Federais (Civis e Militares), e em m;
nor escala atraves de fontes particulares. B

A coleta de informacgoes visando a identificacao dos va
zios limitou-se a planta-base, documentacao fotografica
e bibliografica.

1.1 - Levantamento de Referencias Gerais
Das informagoes coletadas extraiu-se as seguintes
referencias gerais:

a) identificagao das areas com restrigoes conforme:
o tipo de restrigdao a que esta submetida; a \y
tilizacio proposta; o orgao responsavel pe1§
projeto; e a localizagao.

b) implantagdo - definida a partir da efetivagao do
ato que a institucionalizou ou da sua concretj
zagao. i

c) quantidades - indicadas pelas dimensoes das

a
reas comprometidas por restricoes e pelos gaba
ritos fixados.

d) identificacdo de vazios - efetuada atraves de
foto-analise (aerofotos da Cruzeiro do Sul 1973)



complementados com a exclusao das areas com res
tricoes implantadas.

1.2 - Levantamento de plantas

1.2.1 - Plantas de areas com restrigoes

Foram coletadas junto aos Orgaos citados
no item 1. Sendo fornecidas em escalas di
versas e com nivel de precisao o mais var?
ado, foi necessario recorrer, quando poss;
vel, aos decretos a fim de compatibi]iza:
as informagoes e uniformizar as escalas de
acordo a planta-base, sobre a qual seriam
mapeadas.

1.2.2 - Planta-base
Adotou-se na formacao das p]antas—baée, 0
mapeamento do DMER (Departamento Municipal
de Estradas de Rodagem), do DEP (Departa
mento de Edificacoes Publicas do Estado) ;
da Cruzeiro do Sul - (elaborado a partir
do levantamento aerofotogrametrico de 1955)
nas escalas 1:5.000, 1:10.000 e 1:10.000
respectivamente. As plantas do DMER, ape
sar de nao cobrirem todo o universo, foram
utilizadas por tornarem mais operacional ga
identificacao dos vazios e a delimitacio
das areas com restricoes no trecho corres
pondehte a maior ocupacao. w
Para o mapeamento das restrigoes utilizou
-sé duas plantas-base: a primeira, nao cE
bre todo o univer5055, compoe-se de 10 pTa;
tas elaboradas pelo DMER, que foram numer;

55 No mapeamento das restrigoes o universo corresponde a to
do o municipio, excluindo as ilhas. =
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dos de 1 a 10; a segunda, formada por 7
plantas, sendo as de nlimero 1 a6 origina
rias do DEP e a de nimero 7 usada pafa com
plementar a area do municipio, corfespo;
dente a ﬁm trecho do mapeamento da Cruza?
ro do Sul. -
Para a identificacao dos vazioscompos-se y
ma planta-base em duas escalas (1:5.000 ;
1:10.000) usando: 10 plantas do DMER, que
se convencionou chamar: A, B, C, D, E, F,
G, H, I, J, M e N; 3 plantas do DEP, cor
respondente as folhas 3, 5 e 6 do mapeame;
to, denominadas respectivamente de K, 0 ;
Q; e um trecho do mapeamento da Cruzeiro
do Sul, identificada como folha T.

Planta Geral do Inventario de Loteamentos
A pianta de Parcelamento do Solo  necessi
ria a elaboracao da planta DT-010 (vazio;
loteados e nao loteados) obteve~se no prg
prio GT - Disponibilidade de Terras.,

1.3 - Pesquisa Bibliografica para analise

A bibliografia consultada com vistas a facilitar a

analise e complementar os dados elaborados, foi eg

cassa em razao da limitacao do assunto. Resumiu-se

a duas publicagoes, sendo de grande valia o Estudo

de Vazios-Urbanos feito para Sao Paulo, por tratar

-se do unico trabalho encontrado versando sobre es

te tema:

. AMPLASA/URPLAN (Empresa Metropolitana de Planeja
mento da Grande Sac Paulo SA/Instituto de Plane
jamento Urbano e Regional da PUCSP-AGO-1975 v;
zios Urbanos/Estudo. "



SERFHAU MIUTER OED - Contro]e do Uso do Solo
Urbano - VI Curso Intensivo de Planejamento Urba
no e Local.

Salvador, Prefeitura Municipal - OGCEPLAN Evolu
cao Demografica de Salvador (1940-2000) para o
OCEPLAN e Centro de Recursos Humanos/UFBa, 1975,

2 - Mapeamento

2.1

- Planta de Restrigoes

A planta de restrigoes identificada sob o codigo
DT-0012, & apresentada nas escalas 1:5.000, 1:10.000
e 1:40.000, em copias heliograficas ou  xerografi
cas coloridas. L

Elaborada com base nos dados mencionados em 1.1 ¢
1.2.1, a partir dos quais foram selecionada

s
Reer1% es e classificadas quanto a2 uso {intensidg

‘de e tipo) e ocupagao, sem discriminar nesta fase

se implantadas ou em projeto.

Inicialmente, por nao haver originais disponiveis
das plantas-base, as restricoes foram mapeadas (j
retamente em copias heliograficas, nas esca1a§
1:5.000 e 1:10.000. O0s dados obtidos, por decre
tos, leis ou plantas foram uniformizados em p]a;
tas nas escalas citadas, visando possibilitar o m;
peamento. Durante o mapeamento, nem sempre fO?
possivel uma amarracao exata entre os limites das
restricoes mapeadas e aqueles da planté-base. 0
que ocorreu em fungao das divergencias entre inforp
macoes obtidas & das deficiencias apresentadas p;
la planta-base, ao que acrescentou-se asdistorgae;
provenientes das reducdes xerograficas utilizadas
para uniformizagao das plantas. Em caso de diver



2.2

gencia de dados, adotou-se sempre aqueles designa
dos por leis ou decretos. Entretanto outras difi

culdadés se apresenfaram, pfovdcadas por - informg
goes incomp1etas, a exemplo das linhas de Transmig
sao da CHESF (imprecisa a partir de Sao Cristavag,
e omitidas em certos trechos), e das faixas de pro

tecao das Adutoras e Sub-adutoras (informada apg
nas a variagao da largura da faixa entre 7 e 15ms),

As restricoes de intensidade de uso originarias dg
cone do Aeroporto foram mapeadas, a parte,em copia
heliografica da planta-base do PLANDURB, na escala
1:20.000, em razao de épresentar:

grande abrangencia que prejudicaria a percepcao
das outras Restrigoes.

insignificancia enquanto Restricgao

Planta de Ocupacio

Selecionado o metodo de Projecao de Slides para o
mapeamento da Planta de Ocupagao, que consiste npa
projegao dos Slides das aerofotos da Cidade(Cruze;
ro do Sul - 1973) sobre a planta-base mencionad;
em 1.2.2, partiu-se para a elaboracao do mapeamen
to para o que se levantou algumas hipoteses. o

Em cada solugao buscou-se operacionalizar 0SS conp
ceitos de vazios observando aqueles definidos ngsg
Termos de Referéencia.

12 Hipotese - Identificacdao dos vazios por malha
quadricular.

Seriam projétados os Slides, acima mencionados, so
bre uma h1anta-base em escala 1:5.000,dividida po:
uma malha quadriculada de 1 ha, na qual seriam de
limitadas as areas por Faixa de Renda. o

N L RSN rmm—————



0s vazios seriam caracterizados em funcao da ocupa
cio da irea de cada malha como, EFETIVAMENTE OCUPA
DA; SEMI-OCUPADA, ou DESOCUPADA, de acordo com o
nimero de edificagoes por hectare e a distribuicao
espaéial da mesma. |

0 numero de edificacoes que definiria os diversos
tipos de ocupacao seria funcao da Faixa de Renda
dos agrupamentos, nao sendo portanto uniforme para
todo o universo.

A interpretacdao da ocupagao por malha assim se pro
cessaria:

. ocupacao acima de 75% - qualquer que seja a dis
tribuicao espacial das unidades seria considera
da como AREA OCUPADA.

ocupacao entre 25% e 75% - analisada em fungiao
da distribuicao espacial das unidades.

a) unidades concentradas - seria considerada 50%
da malha como AREA OCUPADA e 50% como AREA DE
SOCUPADA. _

b) unidades espraiadas - seria considerado como
RREA SEMI-OCUPADA.

ocupagao abaixo de 25% - analisada em funcgao da
distribuicao espacial das unidades

a) unidades concentradas - seria considerado 50¢
da malha como AREA SEMI-OCUPADA e 50% como A&
REA DESOCUPADA.

b) unidades espraiadas - seria considerado como
KEREA DESOCUPADA

28 Hipotese - Identificacao dos vazios isoladamente

Foi considerada mais conveniente por atender as con
dicbes técnicas e materiais existentes sem compro



meter o nivel de precisao exigido.

0 processo consistiu na projecao dos Slides, acima
mencionados, diretamente sobre a planta-base na es
cala 1:5.000, delimitando-se os vazios isolados,
segundo o contorno das areas desocupadas, percepti
veis pelo tecnico. -

De acordo com este procedimento, se caracterizou
0os vazios segundo a intensidade de ocupagao da a

rea em: VAZIO TOTAL; VAZIO PARCIAL CONTINUO ou
VAZIO PARCIAL ESPARSO.

VAZIO TOTAL - quando a area delimitada encontra
va-se totalmente desocupada

VAZIO PARCIAL CONTINUO - quando a area desocupa
da apresentava continuidade, ainda que contendo
uma ocupacao espraiada, equivalente a 25% da a
rea total N

VAZIO PARCIAL ESPARSO - quando a area delimitada
apresentava uma ocupagao equivalente a 75% desta,
com pequenos vazios dispersos.

Visando minimizar algumas das deficiencias detecta
das, tais como: desatualizacao da documentacao f;
tografica; qualidade da planta-base; 11mitagae;
da marcacao manual; distorgoes da projecao foto
grafica (proveniente da fotografia aérea, da exec;
¢do dos Slides e da projecao conica,buscou-se maior
precisdo na interpretacdo e delimitacao das areas
vazias, evitando a‘inc1u550 de fundos de lotes e de
areas menores que 1 ha, consideradas apenas nas 3
reas de ocupacao densa; com relagao a distorgag
fotografica utilizou-se a superposicac dos Slides
objetivando maior aproveitamento da "area Util" da
foto. '
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0 levantamento foi elaborado d1r°tamente sobre c6
pias he11ograf1cas (da pianta mencionada em 1.2. 2)
por exercer fungao 1ntermed1ar1a na e1aboragao da
planta bisica de vazios DT-010 (vazios loteados e
nao loteados), razao porque nao foi codificada co
mo produto do levantamento. B

Consta desta planta, a identificacao dos vazios
sem considerar a incidencia de qualquer restricao,
caracterizando-os simplesmente quanto aos estagios
de ocupagao em:

. vazio total
vazio parcial continuo
vazio parcial esparso

Planta de vazios loteados e nao loteados

Objetivando a elaboracao de uma planta basica de
vazios, foram feitos originais em vegetai na esca
la 1:5.000 e através de reducao xerografica obtevg
-se originais, tambem em vegetal, na escala 1:10.006
soh o codigo DT-010.

Resulta da planta de ocupacgao (item 2.2), da qual
foram subtraidas as restricoes consideradas implan
tadas e lancadas as informagoes contidas na P]antg
Geral de Loteamentos (DT-001) que se interceptam
com os vazios desta. Gerando seis (6) categorias
denominadas e codificadas da seguinte forma:

D - vazio total

DL - vazio total loteado

R - vazio parcial continuo

RL - vazio pafcia] continuo loteado

E - vazio parcial esparso

EL - vazio parcial esparso loteado

0 codigo de cada vazio apresenta-se precedido de
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4

letra correspondente a folha do mapeamento que o
tem~suced{do por um numero de ordem que se inicia,
a cada folha, dd numero T(um), de modo que se 1o
calize facilmente sua posigao por folha. Por exe;
plo, o vazio H-DL 30, refere-se ao 300 vazio.totaT
loteado, localizado na folha H.

Tendo em vista a identificacao e quantificagao de
cada vazio isoladamente, tentou-se com esta codifj
cacao facilitar o manuseio dos dados, assim como ;
cruzamento deste levantamento com as Restrigoes e
o cadastro das Terras Publicas Municipais;

Planta dos Vazios com Restrigoes em Projeto

—_—

Resulta do lancamento das informagoes, referentes 3
restricoes em projetos, contidas na planta de Res
trigSes - (DT-008), sobre a planta de Vazios 1ote;
dos e nao-loteados (DT7-010). Apresenta-se em PapeT
vegetal na escala 1:10.000, sob o codigo DT-011,

Com esta planta pretendeu-se identificar espacial
e quantitativamente o estoque de areas disponiveis,
livres de qualquer compromisso com projetos que pos
sam restringir seu uso, e compara-las aquelas com
prometidas com Restrigoes em projeto visando a pe:
mitir um controle e direcionamento destes. B

As convengoes usadas nesta planta envolveu as ca
tegorias de vazios indicados na planta DT-010 co;
binadas aquelas te]ativas ao tipo de restricao e;
projeto:
Categorias Relativas aos Vazios

Vazid total

Vazio total loteado

Vazio parcial continuo
. Vazio parcial continuo loteado

e Al A kg
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Vazio parcial esparso
Vazio parcial esparso loteado
Categorias Relativas ao tipo de Restrigao em Proje
to: '
Restricao de gabarito

Restricao de tipo de uso
Restrigao de ocupacao

Planta de Vazios por Classe de Area

Foi elaborada na escala 1:40.000, sobre copias xe
rograficas, sob o codigo DT-013, para efeito de
analise, n3ao existindo, portanto, original da mes
ma .

A partir da planta DT-010, classificou-se os va
zios por grandeza de area, com base na 1i§tage;
dos vazios por unidades, de acordo com as seguin
tes classes: N

== T ha
=1 ha <=5 ha
=5 ha <=10 ha
=10 ha =720 ha
=20 ha <=50 ha
=50 ha =100 ha

=100 ha

0 procedimento adotado quanto ao mapeamento dos vyga
zios por classe de area, objetivou facilitar a ang
lise de como se distribuem os vazios, e as re1a96e;
que possam existir entre suas grandezas e o distan
ciamento dos nucleos de ocupagao existentes ou dg
outros marcos que possam ter maior importancia nja
definicao de uma politica de ocupagao dos vazios
urbanos



3 - Quantificagdo e analise dos dados obtidos
3.1 - A Quantificagao procede em 2 fases:

3.1.1 - Quantificagao dos dados
3.1.2 - Elaboracao das tabelas

3.1.1 - Quantificagcao dos Dados

A - As dimensoes das areas comprometidas com Restri
¢coes institucionais que nao constavam das inform;
coes coletadas (decretos, leis ou plantas), ou qug
divergiam entre si, foram dimensionadas e checadas
atraves da medicao pela GRADE DE PONTOS.

A GRADE DE PONTOS consta de uma malha milimetrica,
onde cada ponto de intersecao das quadriculas re
presenta o valor correspondente a area da quadr?c;
la de acordo com a escala utilizada. ‘ i

B - Quantificagao dos Vazios

Para efeito desta quantificacao algumas hipoteses ’
foram levantadas.

1 - Considerando-se o mapeamento dos vazios por ma
Tha quadricular: i

a) quantificacao por malha de 1 hectare - medj
ante a contagem do numero das malhas DESOCU

PADAS e SEMI-OCUPADAS multiplicados por 1

(hum) e 1/2 (meio) hectare, respectivamente,

2 - Considerando-se o mapeamento dos vazios 1dsola
damente: :

a) Quantificagao por setor censitario
b) Quantificagao por unidade de trafego
¢) Quantificagao por unidades vazias isoladas

As solucoes a e b, previam quantificacao agrupada,
na tentativa de simplificar o processo. 0s vazigs




servam dimensionados por setores censitarios ou u
nidades de trafego, e a soma destes,resuTtaria no
montante dos vazios levantados. No entanto; como
estes dados seriam trabalhados e cruzados com ou
tras quantidades provenientes deste e de outros es
tudos, estas solucoes nao atenderiam satisfatoria

mente as conveniencias do levantamento.

Diante do exposto a quantificacdo por unidades va
zias isnladas, mostrou-se a mais adequada as neces
sidades apresentadas pelo levantamento.

0 procedimento adotado para efetua-la teve por ba
se o calculo da area de cada vazio, 1dent1f1cad;
na Planta DT-010. Utilizou-se a PESAGEM como pro
cesso de medicao, sob a responsabilidade do Depa:
tamento de Quimica Analitica do Instituto de.QuTm?
ca da UFBa. Este processo consiste na pesagem d;
cada area. desenhada em determinada escala, sendo
matematicamente transformada na unidade de area b3
sica do levantamento. A fim de garantir maior pr;
cisao nos resultados, foram efetuadas 3 pesageng
em papel ozalide, desenhadas as areas nas escalas
1:5.000 e 1:10.000, em vista da escala maior reduy
zir a margem de erro dos calculos. i

0 dimensionamento de cada vazio individualmente ob
jetivou facilitar a analise e cruzamento com o:
tras informacoes, alem de permitir maior f]exibi]?
dade na elaboracio das tabelas. N

3.1.2 - Elaboragao das tabelas

0s dados relativos as Restricoes Institucionais in
dicadas na planta DT-012, foram tabulados atravég
de:

a) Listagem (TAB. XXXIII) constando as seguintes

b il pimaiaa



informagoes:
orgao responsavel pelo projeto

: ofigem, numero e ano do ato que a'institucionaii
Zod

. categoria quanto ao tipo de restrigao

. gabarito (restrigoes de intensidade de uso)
area (superficie, largura e/ou extensao)

b) Resumo resultante da Tistagem (TAB. XXXIV), que
permite uma visao quantitativa dos compromissos
existentes atraves do total de restricao e 0
percentual que representa em relagao a area do
municipio.

B - 0s dados provenientes da quantificacao dos vazios
foram organizados em forma de:
a) Listagem, discriminando as seguintes informa
96e556
localizagao em planta
codigo ,
. categoria segundo grau de ocupagao
area
b) Quadro Resumo, (TAB. XXVI) da situagao das areas
disponiveis quanto ao estagio de ocupagao e
quanto ao seu comprometimento com lToteamentos,in
dicando os totais loteados por categoria.

C - Os dados resultantes dos cruzamentos explicitados
nos itens 2.4, 2.2 foram tabulados atraves de:

a) listagem discriminando os vazios atingidos por
cada restrigao, contendo:
. identificacao da restrigao

56 Tabela incluida no anexo.



. codigo do vazio

. categoria do vazio seguido grau de ocupacao
: comproﬁisso com loteamento

. drea

b) Quadro resumo (TAB. XXXII), dos vazios em areas
loteadas e nao loteadas comprometidos com res
tricoes em projetos, sintetizado a partir da
listagem anteriormente mencionadas, contendo as
seqguintes informagoes:

. tipe de restrigao

. categoria do vazio segundo grau de ocupacgao
. compromisso com loteamentos

. area

c) Quadro geral dos vazios (TAB. XXXV) reunindo as
informagoes mais importantes quanto aos compro
missos que incidem sobre as areas disponiveis e
sua capacidade, proporcionando uma visaoc geral
dos Vazios Urbanos. Este quadro especifica os
vazios quanto a:

‘

. compromisso com parcelamentocs
. categoria segundo grau de ocupagao
. compromisso com restrigoes ' !
. capacidade (3 hipoteses: D= 200 hab/ha;

D= 450 hab/haj

D= 700 hab/ha. R

D - Em fungao da analise dos vazios, elaborou-se um
quadro (TABELA XXXVI) reunindo todas as implicagoes
incidentes sobre estes, segundo um zZoneamento defi
nido pelas caracteristicas apresentadas de acordg i
com: ' \
. estagio de ocupagao

. incidencia de vazios

\
E
i



. classe de area dos vazios
. categoria dos vazios segundo grau de ocupagao
| comproﬁisso com parcelamento |
compromisso com restricoes em projeto
. propriedade
vazios nao comprometidos
capacidade populacional

Para efeito de analise apenas as tabelas resumo e
os quadros gerais foram considerados, sendo mencio
nados nc Relatorio sob a seguinte denominacao:

TABELA XXXI - Vazios em areas loteadas e nao lotea
das |

TABELA XXXII- Vazios em areas loteadas e nao lotea
das comprometidas com restrigoes e;
Projeto

TABELA XXXIII - Areas com restricoes de uso,ocupagao
ou GABARITO

- TABELA XXXIV- EKreas com restricoes de uso, ocupagao
ou GABARITO (resumo)

TABELA XXXV - Quadro Geral dos Vazios

TABELA XXXVI- Caracteristicas das Zonas %

As demais tabelas, listagens de um modo geral, utj
lizadas durante o levantamento compoem um documen
to anexo.

Analise dos dados obtidos

Na analise dos dados referentes aos Vazios Urbanos,

procurou-se sistematizar a situacao das areas dis

poniveis quanto: b
aos compromissos assumidos

situacao legal

o f

distribuicao espacial

Qp i

capacidade de absorgao de populagao



Obietivando evidenciar suas potencialidades ea mar

gem de flexibilidade que dispoe quanto a especula

‘coes em torno de alternativas de expansao urbana.



