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apresentação
/

Partindo-se da compreensão do crescimento que vem ocorrendo à Nordeste do Município de Salva
dor nas áreas de São Cristóvão, Itinga, Lauro de Freitas e Itapuã, e do papel que este bair
ro^^desempenha em relação ao Município e ã Região Metropolitana elaborou-se o Plano Urbanist^
CO para Itapuã.

O objetivo geral deste plano e a preservação do bairro de Itapuã como núcleo residencial, pó
'  Io de atração turística e area de borda da cidade, sem contudo desestimular seu desenvolvi -
' mento socio-econÔmico.

!  Iniciado em agosto de 1985 foi concebido em quatro etapas: Diagnóstico; Prognóstico, Propos-
I  ta Preliminar e Proposta Final, estando o conteúdo de cada uma delas explicitado no Progra-
^ ma de Trabalho, rio volume IV.

^  Embora se tenha procurado cumprir este Programa, algumas alterações se fizeram necessárias du
^  rante seu desenvolvimento especialmente no que concerne ã participação da comunidade, que
^  deveria ter ocorrido ao longo da elaboração do plano e que apesar de não ter sido efetivada
^ continua como proposta deste trabalho.

I A primeira etapa, que corresponde ao diagnóstico, é a apresentação e análise dos principais
^ elementos que compõem a estrutura interna do bairro através de levantamentos, pesquisas, ma-
-  peamentos e tabulaçóes.



^ A segunda etapa, o prognostico ou analise prospectiva, identifica as tendências de crescimen
^  to da área, tanto do ponto de vista qualitativo quanto quantitativo e sua inserção na Cidade
^  e na RMS.

As propostas encontram-se apresentadas sob a forma de diretrizes, abordadas em dois níveis:
diretrizes para ocupação, onde se define o perfil urbano desejado, através dos elementos con
siderados definidores da estrutura interna do bairro . e ações implementadoras, onde estão in^
dicadas as intervenções necessárias em todos os aspectos desta estrutura de modo a viabilizar
as diretrizes.

Concluídas estas 4 etapas, que compõem o vol. I e ir deste trabalho, buscou-se aprofundar atra
vés de estudos mais detalhados, as questões referentes a saneamento básico, sistema viário7
circulação, educação e participação comunitária, apresentados no volume III.

Considerando-se que este plano não pa-ssou por uHi processo de discussão junto ã comunidade téç
nica e ã comunidade do bairro, imprime-se a ele caráter preliminar. Entende-se que a solu
ção dos problemas da área de Itapuã não se esgota na elaboração deste plano que se constitui
num instrumento para discussão com a comunidade e com a administração municipal , de acordo
com a Lei n9 3.345/83, visando sua posterior implementação.

A garantia do desenvolvimento previsto para Itapuã depende também da definição de diretrizes
e adoção de medidas na área da Região Metropolitana em que se encontra inserido, sendo im
prescindível a elaboração de um plano com universo de estudo mais abrangente, extrapolando os
limites do Município, com a participação efetiva do Órgão que gerencia a RMS.



INTRODUÇÃO

O crescimento interno do Município do Salvador e seu fortalecimento enquanto principal as
sentamento da Região Metropolitana tem se refletido de forma acentuada no bairro de Itapuã,
núcleo urbano de ocupação consolidada e de importância cultural e turística para a cidade. I
solada a princípio da mancha urbana contínua, essa area vem assumindo, conjuntamente a S.
Cristóvão, Hinga e Lauro de Freitas um papel de articulador entre Salvador e a RMS, eviden-
ciando-se forte pressão de ocupação, alem da presença de grandes investimentos públicos.

As perspectivas futuras face as tendências atuais de crescimento da ãrea exigiram portanto
um planejamento no sentido de absorver o seu desenvolvimento.

No entanto tendo em vista as 1imitaçoes desta Prefeitura em realizar estudos numa ãrea tão
extensa e complexa e que inclusive extrapola os limites do próprio município, optou-se por
elaborar o plano urbanístico para a ãrea do bairro de Itapua considerando-se contudo sua in
sersão e interação na cidade e na RMS.

A escolha do bairro de Itapuã como ãrea objeto de estudo deve-se então ao entendimento da ne
cessidade de adequação da sua estrutura urbana as tendências de crescimento e desenvolvimen

to da ãrea da cidade em que estã localizado e também a fatores internos geradores de grandes
modificações urbanas. Alguns destes fatores sao as intervenções do poder público na ãrea,
notadamente o Projeto de Valorização da Orla e a duplicação da Av. Otãvio Mangabeira (Dori
vai Caymmi),os grandes investimentos privados no setor da habitação (villages) e do turis"
mo (hotéis, restaurantes), e a crescente ocupação irregular das terras por população de bai
xa renda, responsável pelo aumento de 12.000 moradores nos últimos 5 anos.



o dimensionamento dos trabalhos considerou limitações previamente identificadas tais como a
exiguidade de recursos materiais e humanos disponíveis, determinando assim o grau de detalha
mento e o nível de abrangência dos estudos. Faz-se necessário portanto esclarecer que em fun
ção de maior ou menor facilidade de acesso a determinadas informações e da ausência da equi
pe interdisciplinar e consultores específicos, o nível de aprofundamento dos trabalhos ê va
riável para os diversos aspectos analisados.

As questões referentes a emprego e turismo por exemplo se apresentam de forma superficial ten
do em vista a carência de informações disponíveis não s5 para a área do bairro como para to
da a orla marítima.

A participação da comunidade local i compreendida neste plano como fundamental para sua legi
timidade. Na busca da elaboração de um trabalho conjunto partiu-se inicialmente dos Termos de
Referência para Planos Urbanísticos em Áreas de Proteção Sõcio-EcolÕgica. Tomou-se como mode
Io aquele documento uma vez que no seu conteúdo estava inserido uma proposta de estruturação
da participação da comunidade durante a elaboração de um plano urbanístico, diferentemente da
Lei nO 3.345/83 que prevê esta participação apenas a partir da primeira minuta do plano.

Posteriormente elaborou-se uma Proposta Operacional para Participação Comunitária onde os procedi
mentos se encontram minuciosamente detalhados.

Importante se faz também explicitar a metodologia empregada para o levantamento de informa
ções, que compreendeu pesquisa direta através de visitas ã área, aplicação de fichas de son
dagem a alguns moradores e pesquisa indireta através dos Õrgãos setoriais que respondem por
serviços específicos.



Para pesquisa direta foram elaborados questionários em anexo para levantar informações quan
to ã estrutura física, atendimento por equipamento, situação fundiária, custo do solo e orga
nização comunitária no local. Esses questionários foram aplicados em pontos equidistantes da
área. Embora a amostragem tenha sido pequena, foi valiosa para confirmação de alguns dados
junto ã população.

Na pesquisa indireta utilizou-se dados fornecidos pelos órgãos competentes discriminados no
índice onomástico.

As informações relativas a população e renda, foram fornecidas pela Divisão de Pesquisa e Es
tudos Sócio-Econômicos do Departamento de Desenvolvimento Urbano da SEPLAM.

Estes dados subsidiaram o diagnóstico que uma vez concluído, sofreu uma evolução no sentido
de se"obter-ac ̂ mq^nóstico que sustentasse um conjunto de diretrizes de desenvolvimento para

bai ro Este proce"sso"foi interrompido quando da mudança da administração municipal levan
do o grupo de trabalho a finalizar antecipadamente as questões no ponto em que estes se en
contravam com o objetivo de preservar o trabalho realizado até então de forma sistemática.

Posteriormente a questão Itapuã foi retomada de forma crítica procedendo-se a discussões em
novas bases referenciais.

Algumas proposições até aquele momento discutidas foram revistas a luz de novas variáveis ^a
proveitando-se as considerações preexistentes no trabalho configurando a base para o progno^
tico e em seguida para as propostas.



^
H
l
l

f

Dç?■Oã

i
 I

D
D

D
D

O

^
 m

iispií

EU"
A

r 
^

í,
}\
i ^/ Üka

^1
-1

 
z
'»

. 
«I

.-*

mXotosI?&□
DOI 9
V

i.

>S(Uzdkfs3

P
*

85Cy

\
 1111 |T

ip i 111!
'

 ■.?
'l|l|i^ 

Slí 
^ 

■ 
■

DOOODI 
11' "

T
I

U»'

mz

ü* Ü*.

82

yp
 (?

3»

l

zRPííO

□
□

□
□

□
>

3
 N

i -t >: 3J

íp

>8Riy

Q
D

?Ç
í

§2

a88S

moT
)

O;d

£I
DDDDD I

^
:?

z
m o

 ^
Z

3
 ^

sêfll
8á p»3»nro



I

a I 1 ?í

i
í I
.

> R r >

D
D
D
D
n

9
m
t

il
IÜ

^
'
S
5

•g
 
8

I ?

5 Z è 3J

fl
-
Z
 ■

R 3

D
D
D

p
i

J
O
Z H

§i
ss
s|

ÍW
4

Èi 
"

{
> Si

n X Oi o SÜ I n > % □
□ H

□
□

□
□

□
»

<
> 9 g y

GB -d y ni

> > » sl y 2 8 y Tt Z ?

□ 
D

?
 í

í
S

t

3 8 8 5

£ I

1A
3 31 m

T
I

z
cF

•á w ü m r» > 2 T3

.

O jO

OD
DD

D 
I.0

» 8 f! y m z o



II - CONSIDERAÇÕES GERAIS

Visando compreender as interferências no bairro de Itapuã do processo de crescimento e de
senvolvimento urbano em que se encontra a área como um todo, analisou-se as diretrizes e
indicações do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU), da Estratégia de Desenvolvj^
mento da Região Metropolitana e do Plano de Estruturação da Orla Marítima de Salvador.

íl-

QUANTO AO PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO

No que diz respeito ã estrutura urbana proposta pelo PDDU, Itapuã está inserida na ãrea
definida como de expansão Urbana Restringida - AEUR (planta 01) para onde estão indicadas
as diretrizes de controlar a expansão, evitar a urbanização intensiva do solo e altas deji
sidades, preservando os elementos espactais construídos e naturais (praias, dunas, vegeta
ção).

O PDDU localiza Itapuã na macro-area da Orla Atlântica, para onde prevê a predominância de
ocupação de alta renda, reflexo do alto custo do solo e ações do mercado imobiliário, e a
consolidação de alguns assentamentos de população de média e baixa renda em alguns trechos in
clusive no prÕprio bairro de Itapuã.

Vale ressaltar que o PDDU, na hierarquia das prioridades para execução de planos urbanís
ticos para as Unidades Espaciais de Planejamento, recomenda a UEP C-9, onde Itapuã estã
localizada, como prioridade 1.

Em defesa da Lagoa do Abaetê e suas cercanias constantemente ameaçadas de desfiguração r£
comenda as seguintes medidas: ^



"institucionalização do Parque do Abaete, enquadrando-o como Area de Proteção Cultural
e Paisagística - APCP;
elaboração de estudo imediato de legislação especifica para a area;

. promoção de tombamento da ãrea ocupada pela lagoa e as dunas visando proteger este patri
monio cultural/paisagistiCO •

Estas recomendações foram absorvidas pela Lei Municipal nç 3551/85, que delimita a area
do Parque Metropolitano das Lagoas e Dunas do Abaeté e define normas de uso e ocupação do
solo para"suas áreas de entorno imediato.
Em relação aos grandes espaços verdes e abertos no item 4.1.6 o PDDÜ identifica e define
o Parque Setorial do Jaguaribe. Os Parques Setoriais têm a função de proteção dos cursos
d'ãgua e ambiental e de preservação dos principais canais de drenagem que correm ao longo
dos vales. São previstos principalmente nas Áreas de Expansão Urbana.

O  ir?r^e7rto-T^-p-'ila£Íonal previsto de 1 980 a 1 992 para a Orla Atlântica ê da ordem de
18.203 habitantes ou 2,1% do acréscimo para b Município, sendo que 12.874 habitantes para
a renda A, 3.181 para a renda B e 2.148 para a renda C.

No entanto, observando-se que sõ no bairro de Itapuã a população cresceu de 1980 para
1984 em 11.241 habitantes e a existência daqueles fatores internos, anteriormente mencio
nados, geradores de grandes modificações urbanas no sentido de um crescimento acelerado;
concluímos pela necessidade de uma reavaliação da definição desta ãrea como ãrea de ocupa
ção restringida segundo o prÕprio PDDÜ.

quanto a estratégia de desenvolvimento da região METROPOLITANA DE SALVADOR PARA 1985 A 2000.
Este plano identifica uma forte tendência de expansão periférica de Salvador, ao longo do
Vetor Nordeste, através da Av. Paralela e BA-099 (estrada do coco) unindo-se H Lauro de
Freitas na conurbação São Cristóvão e Itinga. Esta tendência de expansão deve-se princi



palmente à inacessibilidade da população de baixa renda, a área urbana continua e a ela

contígua, devido ao alto custo do solo urbano.

O processo de descentralização de Salvador é uma tendência nítida da RMS, evidenciada pe
la distribuição populacional, nos últimos decênios e pelo incremento de emprego industri
al, principalmente no CIA/COPEC, superior ao observado no tercürio. Esse fenômeno ocorre

rã de forma mais acelerada na sua periferia imediata, notadamente em Lauro de Freitas,pro
vocando fmpactos mais imediatos em Itapuã pela sua vizinhança com este município.

O  incremento populacional previsto ate o ano 2.000 para a RMS i de 370.000 habitações pa
ra população com renda atê 5 SM e Salvador ê o núcleo de maior potencialidade para abri
gar este incremento demogrãfico, alocando 50% no Miolo, 10% no subúrbio, 20% na conurbacão
Sao Cristovao-Itinga e Caji e 20% dispersamente distribuídos na RMS. 0 projeto de Expansão
Norte Caji elaborado pela COHAB - Coordenação de Habitação da Setrabes em Janeiro de 84

prevê a construção de 38.896 unidades residenciais em 4 etapas (Norte, Sul, Leste e Oes
te). A primeira etapa com conclusão prevista para 1986 deverá implantar 7280 unidades.Con^
ta também do projeto a implantação de equipamentos de saúde, educação, comercio e serviço»
além de transporte e limpeza urbana.

A Orla Oceânica, com o asfaltamento BA-099 no litoral Norte, tornou-se em toda sua exten
são prioritariamente ocupada para veraneio e turismo. Daí a estratégia propor neste vetor
a criacão de núcleos de apoio ao turismo. Extrapolando Salvador, Lauro de Freitas e Cama-
cari, a ocupação ao longo da faixa litorânea, provocou o crescimento do terciãrio de for
ma acelerada especialmente ã margem da BA-099. A diretriz metropolitana prevê a descentra
lizacão do terciãrio (no caso da procura em relação a Salvador), promovendo a autonomia
dos demais núcleos urbanos* oara o atendimento local de suas populações, reforçando os
centros de serviços em áreas de baixa renda e favorecendo a implantação de nucleação . ou



atividades de bairro beneficiando o pequeno comércio. Prevê também a implantação de um sub
centro na Srea entre Itinga e São Cristóvão onde jã existe uma forte tendência de expansão
do uso comercial (planta 01).

Como proposta de organização espacial, esta estratégia pretende ampliar o sistema viário me
tropolitano, baseado nos dois corredores de penetração BR-324 e BA.099 (planta 01).

A estratégia preconiza no campo social a possibilidade de acesso da população de baixa ren
da ao solo urbano e ã habitação em Hreas interligadas ã trama urbana, dotada de infra-estru
tura básica e ao longo dos corredores de transporte coletivo e de massa, através de legis
lação específica e ação direta dos agentes da política habitacional.

•quaütxlao plano de estruturação da orla marítima

A Orla, representTa^mais significativa áreâ de lazer da cidade. Os diversos aspectos de
que seVeveste o processo de ocupação desta área se exprimem através das características di^
ferenciadas do sítio nos seus vários segmentos físicos, o que acaba por determinar proble
mas diversos.

Para o reconhecimento da área foram analisadas as diretrizes da Estratégia Metropolitana ,
o PDDU e a LOUOS, relativas ao sub-espaço da Orla Marítima. Diante destes estudos, o Plano
da Orla em relação a Itapuã, faz as seguintes recomendações:

Promover um plano especial de reordenamento físico-territorial para o sub-espaço de Ita
puã que envolva:
detalhamento das áreas compreendidas pelo loteamento Cidade Balneária de Itapuã;

- a tendência de substituição de usos na mancha urbana consolidada;



- estudo de integração das estruturas de condomínios horizontais
- tratamento e proteção das areas subnormais;
- definição e desenho de imagem.

- Desenvolver nas áreas de ocupação informal uma ação de regularização da situação fun
diária.

- Desenvolver estudos que visem equacionar o impacto dos equipamentos de alcance metropo
litano no sentido de preservação de identidade do subespaço.

- Desenvolver o plano de abastecimento de água para toda a área contemplando as necessi
dades imediatas das nucleações existentes especialmente a de Itapuã/São Cristóvão.

- Dêsenvolver plano para o esgotamento sanitário de Itapuã contemplando o descomprometi-
mento da faixa das praias com despojos, bem como os cursos e espelhos d'ãgua existen-
tes na área.

- Preservar as áreas verdes para fins de lazer e de defesa ecolágica e paisagística.

Em relacao a Lei de Ordenamento do Uso e Ocupação do Solo (LOUOS) este plano recomenda
uma reavaliação dos limites propostos para a ZR-29 onde a nucleação de renda mais baixa
apresenta caraçterístiças tipológicas distintas da faixa mais próxima ã praia e da ZR-
25, cuja extensão pode provocar inadequações dos parâmetros indiçados.

Quando da elaboração deste plano verifiçou-se que as densidades resultantes dos parâme
tros da LOUOS (taxa de çonforto, índice de utilização, lote mínimo e área çonstruída to
tal ) sao incompatíveis ãs densidades recomendadas pelo PDDU conforme podemos observar na
tabela a seguir. Diante desta constatação recomendou-se a tomada de discussões quanto aos
padrões de densidade desejáveis.



DENSIDADES BRUTAS (hab/ha)

ZR Provável Desejável
SEGUNDO A LOUOS SEGUNDO 0 PDDU

17 588 360

29 342 300

33 230 350

34 92 50

Concluímos portanto que as diretrizes destes 3 estudos (PDDU, Estratégia para RMS e Plano

da Orla) visam a nTvel geral:

_ estimular a ocupação nas areas já urbanizadas; visando maximizar a infra-estrutura dis
ponível ; . '

assegurar a permanência da população de baixa renda e promover possibilidades para sua
expansão conjuntamente com as entidades competentes;

_ descentralizar as atividades terciãrias estimulando os centros de atendimento de bair

ro ;

- promover a melhoria das condições de habitabi1idade através da implantação e/ou expansão
dos equipamentos urbanos e infra-estrutura;

preservar os recursos naturais e paisagísticos notadamente a orla, o cordão dunar, a ve
getação e a hidrografia.



III - OBJETIVOS

Para se atingir o objetivo geral deste trabalho, que e a preservação do bairro enquanto ãrea
residencial, ãrea de borda e polo de atração turística, entende-se que se faz necessário,

dentro de um procedimento técnico perseguir os seguintes objetivos específicos:

- compatibilizar a LOUOS com as características de ocupação e uso existente de modo a:

.  assegurar a permanência dos moradores locais.

.  preservar os marcos visuais, areas de recursos naturais e paisagísticos e as areas de
interesse cultural; '

.  ordenar o terciario e definir o centro de bairro;

.  ordenar o crescimento das atividades voltadas para o turismo e o lazer;

- definir diretrizes de ocupação habitacional para as areas livres e as ãreas de expansão;

-  indicar diretrizes para uma política de regularização da posse da terra;

-  indicar possíveis melhorias em infra-estrutura, serviços urbanos e equipamentos.



A área de propriedade do Estado onde se localiza o Centro de Exposições Agropecuárias.

O Alto do Coqueirinho, área definida como uma APSE de acordo com a Lei nQ 3592/85. Este
assentamento está sob a intervenção da HAMESA que apÕs a elaboração de um plano urbanT^

tico prevê a realização de obras de pavimentação e drenagem, esgotamento sanitário, com
plementação da rede de abastecimento d'ãgua, transporte coletivo, alguns equipamentos p£
blicos como creche, escola de 19 grau e posto policial, alem da regularização fundiária.

Deve-se^no entanto na fase de propostas, compatibilizar as intervenções feitas por este

Plano com o Plano Urbanístico para Itapuã.



V - CARACTERIZAÇÃO GERAL DO BAIRRO

O bairro de Itapuã,1ocalizado no limite do município e portanto distante da mancha urbana

consolidada foi por muito tempo um local de veraneio, voltado não sÕ para a população de

Salvador como para algumas cidades do interior. ,Constituía-se num polo de atração turísti^
ca nacional em função de seus recursos naturais, notadamente da faixa de praia, dos co

queirais , -^da lagoa e dunas do Abaete./Ao longo da década de 70, o bairro foi sendo ocupa

do pelos loteamentos de alta renda e por assentamentos de baixa renda, e seus recursos

naturais foram sendo gradati vãmente destruídos ante a total omissão dos poderes públicos.

Atualmente, embora Itapuã ainda se mantenha como polo de atração turística e área de vera

neio, tem se consolidado como um bairro residencial.

No entanto, o túrTsiwo .e o lazer são ainda os responsãveis pelo grande afluxo de pessoas
nos fins de semana, influindo no modo de vida da comunidade, que compartilha desta ativi

dade no comércio e na prestação de serviços.

No bairro de Itapuã residem 36.257 habitantes numa área de 1.122,92ha, sendo que 47,41%
têm renda variando entre O e 3sm, 32,34% entre 3 e 8 sm. e 14,55% entre 8 e 20sm. Os mora

dores com renda mais elevada ocupam as áreas mais próximas da praia, exceto os residentes

nos loteamentos Colina da Fonte e Vila dos Ex-Combatentes. Os de renda mais baixa concen

tram-se em assentamentos com características próprias e ocupam o interior do bairro, a
exemplo de Nova Brasília, Nova Conquista, o "17", Alto do Coqueirinho e Vila Romana (Plan
ta 03).



Mesmo existindo no bairro algumas encostas de grandes declividades ocupadas, estas não es

tão sujeitas a deslizamento, segundo informações de moradores do local e da CODESAL (Co

ordenação de Defesa Civil de Salvador). No caso das encostas dunares isto se deve i esta

bilidade própria dos terrenos arenosos.

No que diz respeito ao terciário constata-se, pela diversidade e pelo porte com que se a

presenta, que seu âmbito de atendi mento extrapola o próprio bairro, atendendo também os

bairros circunvizinhos, devido ãs suas próprias carências. Destaca-se no terciário o co

mercio de gêneros alimentícios, as atividades voltadas para o turismo, alêm das lojas de

material de construção, de autopeças, oficinas, farmácias, clínicas particulares e os ser

viços pessoais.

No nível do levantamento que foi elaborado este trabalho não se constatou a existência de

industria de grande porte na área.

A distância do bairro ãs áreas mais densas da cidade encontra-se hoje minimizada pela re
de viária em que está inserido tendo ligações também com os municípios vizinhos através
da Estrada do Coco e da Estrada ClA-Aeroporto (croqui 1).

Os equipamentos de educação e saúde que existem na área não são suficientes para atender
a população, além de serem qualitativamente precários.

Embora todo o bairro esteja sendo atendido pelos serviços de abastecimento de água, este
atendimento e insuficiente, pois a demanda supera a capacidade dos reservatórios que co

brem a área. Este problema deverá ser sanado quando da implantação de um novo reservatório
previsto para 1986.






























































































































































































