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I. lntroduc;éo

O processo historico de desenvolvimento das cidades brasileiras revela um quadro de
extrema desigualdade social e de concentracio de renda, compondo um cenario de fortes
contrastes no ambiente construido. Esse quadro se traduz de forma visivel no espaco urbano,
por um lado, pela ocupacio formal - caracterizada por areas com oferta de infra-estrutura,
regulada pelas leis de ocupacio e uso do solo e pelo mercado imobilidrio - e, por outro lado,
pela ocupacio informal - resultante da implantacio de loteamentos clandestinos, bem como de
ocupacdes coletivas em areas publicas e privadas, deficiente de atributos urbanisticos - onde
mora a maioria da populacio de baixa renda -, em decorréncia, sobretudo, da pouca
efetividade das politicas habitacionais de interesse social.

Salvador, como as demais capitais brasileiras, apresenta este padrio de urbanizacio,
atribuindo-se ao poder publico municipal o desafio de controlar o ordenamento do uso e
ocupacio do solo e de assegurar a prestacio de servicos publicos gratuitos ou subsidiados a um
conjunto considerdvel de seus habitantes mais pobres, diante dos custos elevados desses servicos
e das demandas acumuladas durante décadas.

Com uma populacio atual estimada em 2,7 milhdes de habitantes, Salvador acumula
um déficit habitacional quantitativo da ordem de 100 mil moradias, sendo 82 mil para a faixa
de renda de at¢ 3 salirios minimos (coabitacio, domicilio improvisado e/ou rustico, cdmodo
alugado ou cedido). Além desse déficit quantitativo, a cidade apresenta um déficit qualitativo
em areas habitacionais, estimado em cerca de 400 mil domicilios (com necessidade de
melhorias de infra-estrutura no domicilio e na ocupacio), o que equivale dizer que cerca de
60% da populacio tem suas moradias em assentamentos precarios, de ocupacio desordenada.’
Nesse sentido, além da necessidade de novas unidades habitacionais, decorrente do crescimento
populacional, o déficit habitacional constituido historicamente abrange as deficiéncias
ambientis, de infra-estrutura fisica e social, incluida ai a necessidade de regularizacio fundiaria
desse imenso universo, no qual predomina a ocupacio informal.

' A autora é Profa. Dra. da Faculdade de Arquitetura da UFBA e atual Secretaria Municipal da Habitacio da Prefeitura do
Salvador. A elaboracio deste trabalho contou com a colaboracio dos seguintes técnicos que atuam na assessoria da SEHAB:
Aparecida Netto Teixeira, Daniela Gutierrez, Maria Teresa do Espirito Santo e Renilda Plessim.

? As estimativas do déficit quantitativo tomam como base os estudos desenvolvidos pela Fundacio Jodo Pinheiro, apoiados em
dados do IBGE/Censo 2000. Para o déficit qualitativo, os dados sao do trabalho Limites do Habitar, elaborado pela autora e
publicado pela EDUFBA em 2000.
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Com a promulgac¢io da Constituicio Federal do Brasil em 1988, temse a introducio do
principio da funcio social da propriedade, regulamentado pela Lei Federal n° 10.257/2001
(Estatuto da Cidade), consolidando uma nova etapa da politica urbana brasileira, quer seja pelo
reconhecimento da cidade informal, via processo amplo de regularizacio urbanistica e
fundidria, quer seja pela disponibilizacio de um conjunto de instrumentos legais e urbanisticos,
os quais se devidamente aplicados pelas administracdes municipais, poderio ser capazes de
interferir na dindmica seletiva e excludente do mercado imobilidrio, resultando em uma gestio
social da cidade, de forma mais justa e redistributiva.

O formato institucional dessa nova politica urbana foi consolidado com a criacio do
Ministério das Cidades, em 2003, o qual passou a ser o principal agente interlocutor e de apoio
financeiro para execucio dessa politica, com a implantacio de diversos programas, com
destaque para o Programa Nacional de Regularizacio Fundidria. Para tanto, o instrumento
urbanistico que vem sendo utilizado pelas administracoes municipais é o estabelecimento de
Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), porcoes urbanas do territorio municipal destinadas a
implementacio de programas de regularizacio urbanistica, fundiaria e a producio, manutencio
ou qualificacdo de habitacdo de interesse social.

O presente artigo tem como objetivo apresentar a experiéncia relativa ao processo de
regularizacio fundiaria no Municipio do Salvador, contendo um breve historico das acoes
desenvolvidas desde os anos 1980, particularizando a atuacio recente da Secretaria Municipal
da Habitacio (SEHAB), ao integrar essa acio a uma nova politica municipal de habitacdo de
interesse social.

2. Breve Histérico da chularizac;éo Fundiaria em Salvador

As primeiras acdes de regularizacio fundidria em 4reas de habitacio popular no
Municipio do Salvador remontam a década de 1980, mediante a publicacio da Lei Municipal n°.
3293 de 23 de setembro de 1983 que estabeleceu, de forma sistematizada, as normas relativas ao
uso e alienacio de bens imoveis do Municipio (quanto a venda, permuta, doacio, concessio,
cessdo, permissio e autorizacdo de uso), introduzindo o instituto da Concessdo de Direito Real
de Uso (CDRU). Este instrumento foi instituido e disciplinado pelo Decreto Lei Federal n°. 271,
de 28 de fevereiro de 1967, como um direito resoluvel, para fins especificos de urbanizacio,
industrializacio, edificacio, cultivo de terra ou outra utilizacdo de interesse social, e que passou a
ser outorgado preferentemente a outras modalidades de uso e alienacdo. Sua aplicacio na
regularizacio fundidria em 4areas de ocupacio informal em Salvador resultou inicialmente em
algumas acdes pontuais, mediante leis autorizativas especificas para cada pedido de concessio de
direito real de uso, com respaldo na Lei Municipal n°. 3293/1983 e na Lei Federal ne.
8666,/1993 com a nova redacio dada pela Lei n°. 8883 ,/1994.

O primeiro programa municipal de regularizacio fundidria foi proposto pela
Coordenadoria de Desenvolvimento Social (CDS) e abrangia 4.000 lotes, dos quais apenas 780
lotes foram legalizados, até 1985. Com a criacio da Secretaria Municipal de Terra e Habitacio
(SETHA), em 1988, t¢ mse a ampliacio do universo de atendimento, com atuacio nos chamados
loteamentos municipais, destinados a familias desabrigadas das chuvas, remanejadas de outras
dreas e moradores de rua. O Plano de Trabalho, entio, previa a titulacio de CDRU para 20.000
moradias; também ndo alcancou o éxito esperado, uma vez que das 18 dreas previstas, apenas
cinco areas foram concluidas, até 1989.

Essas iniciativas pioneiras sofreram um processo de inflexdo com a extincio da SETHA
em 1997, ocasido em que foi criada a Coordenadoria de Promocio Habitacional, érgio entio
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vinculado a Secretaria de Infra-Estrutura Urbana (SEMIN) - atual Secretaria de Transportes e
Infra-Estrutura Urbana (SETIN). Desde entio, a atuacio da Prefeitura Municipal do Salvador
voltada para habitacio de interesse social, esteve concentrada naquele 6rgio at¢ 2001, quando
foi criada a Secretaria Municipal da Habitacio (SEHAB).

Assim, neste primeiro periodo que vai dos anos 1980 at¢ 2001, a emissdo de titulos de
regularizacio fundiaria através de CDRU, se constituiu em um passo pioneiro na regularizacio
fundiaria de habitacio de interesse social. No entanto, efetivouse de forma lenta, sobretudo por
demandar autorizacio legislativa individualizada, somando um total aproximado de 7.000 titulos
emitidos em vinte anos.’

No periodo compreendido entre 2001 e 2004, as acdes de regularizacio fundiaria foram
retomadas pela SEHAB, estando condicionadas a dois novos marcos legais importantes: no
ambito federal - Estatuto da Cidade de 2001 e no ambito municipal - Lei n° 6099,/2002 *,
resultando na implementacio do Programa de Regularizacdo Fundidria de Salador. Tratase da
utilizacio do instrumento urbanistico relativo & Concessdo de Uso Especial para fins de Moradia
- CEM, o qual tem por objetivo promover o acesso legal ao uso da terra, através da Escritura de
Legalizacdo, assegurando o direito a posse do terreno ocupado, possibilitando ao morador
averbar a construcio da moradia, tomar empréstimo para melhorias habitacionais, bem como,
mediante anuéncia da Prefeitura, transferir legalmente o lote por venda ou heranca. Esses novos
instrumentos viabilizaram uma maior agilidade ao processo de regularizacio fundiaria, em
decorréncia da autonomia legal conferida ao gestor na emissdo do titulo para legalizacio das
areas de propriedade municipal ocupadas por moradia. Nesse periodo, a Prefeitura atuou em 57
dreas municipais, totalizando 45.693 escrituras entregues.

Os critérios para participacio no Programa sio os seguintes: o imével deve estar situado
em 4rea urbana pertencente ao Municipio; o ocupante deve possuir o imével por, no minimo,
cinco anos completados até 20/06/2001; a dimensdo da parcela de area deve ser de at¢ 250m?; a
utilizacdo do terreno deve ser para fins de moradia do possuidor ou de sua familia (uso comercial
permitido att 49% da 4rea total do imdvel); o ocupante nio pode ser proprietirio ou
concessionario de outro imdvel urbano ou rural e deve possuir renda familiar de até seis salarios
minimos.

Este Programa de Regularizacdo Fundidria foi dimensionado com as seguintes etapas:

a. Desenvolvimento de Trabalho Social, com esclarecimento a comunidade sobre os beneficios
do Programa e distribuicio do material informativo;

b. Realizacio de levantamento topogréfico cadastral (identificacio das caracteristicas fisicas e

topograficas dos lotes);

Realizacio de cadastro sdcio-econdmico;

Solicitacio de documentos necessarios para abertura do processo individual;

Fornecimento de protocolo para acompanhamento do processo;

Entrega ao morador da Escritura de Legalizacio;

N

Orientacdo para registro em Cartorio de Registro de Imoveis.”

3 Além desse numero arquivado no acervo da SEHAB, outros titulos viabilizados através de CDRU encontramse no acervo da
Coordenadoria de Administracio do Patrimonio (CAP), integrado a Secretaria Municipal da Fazenda (SEFAZ).

* No ambito desta lei, também foi criado o Fundo Municipal de Habitacio e o seu Conselho Gestor, s6 recentemente
regulamentados, em 22/12/2006, e instalados em 16/03,/2007, visando a implantagio da nova Politica Municipal de Habitagdo
de Interesse Social.

> Em Salvador, a partir do dia 21/07/2005- apds a SEHAB ter solicitado o cumprimento do disposto na Lei Federal
n°.10.931/2004 que concedeu a gratuidade das custas ou emolumentos notariais ou de registros dos titulos supracitados, os
Cartorios de Registro de Imdveis passaram a efetuar os registros dos titulos decorrentes de regularizacio fundidria de interesse
social, a cargo da administracio publica, de forma gratuita, sem recolhimento de custas cartoriais.
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Recentemente, desde a criacio do Ministério das Cidades em 2003, este vem
implementando o Programa de Regularizacdo Fundidria Sustentdvel, na perspectiva de viabilizacio da
regularizacdo urbanistica e ambiental (infra-estrutura, servicos, obras) juntamente com a regularizacdo
juridica (legalizacio da area, lotes, casas e atividades) - partindo-se do pressuposto da necessaria
articulacio deste programa com as politicas fundidria, urbana, habitacional, ambiental, tributiria
e orcamentaria do Municipio.

Na transicio da nova gestio da Prefeitura de Salvador (20052008) o programa
municipal de regularizacio foi mantido, sem que houvesse interrupcio das acdes em curso,
utilizandose, de imediato, a mesma sistematica e metodologia. Entretanto, as andlises dos
resultados alcancados, associadas as definicdes do Ministério das Cidades, apontaram para a
necessidade de algumas mudancas no seu escopo, introduzindo-se um enfoque mais abrangente
de direito a2 moradia digna e fortalecimento da cidadania, buscandose adequa-lo ao Programa de
Regularizacdo Fundidria Sustentdvel, de Ambito federal.

Durante o ano de 2005, primeiro ano da atual gestio municipal, foram executadas as
acoes de regularizacio fundidria para as areas nas quais o processo de cadastramento ja estava em
curso e outras que demandavam complementacdes, compreendendo, com o respectivo nuimero
de unidades: Alto do Coqueirinho (303); Vale do Matatu (100); Nova Constituinte (607);
Tancredo Neves (557), Nova Brasilia de Itapua 400), e Arenoso (1.500). Além dessas, foram
concluidos 2.690 processos que estavam pendentes, para diversas outras dreas na cidade. Em
2006 foram trabalhadas novas dreas, sendo: Aguas Claras (500), Chapada do Rio Vermelho, Vale
das Pedrinhas e Santa Cruz, no Nordeste de Amaralina (1.901) - este com recursos do
Ministério das Cidades - (Figura 2); e Fazenda Coutos (1.033); Luiz Anselmo (255) e Estrada das
Barreiras (1500), com recurso municipal. Além dessas areas, em 2006 também ocorreram
entregas pontuais em diversos bairros da cidade, compreendendo mais 1.692 titulos de
regularizacio finalizados, somando nesses ultimos dois anos um total de 13.038 titulos entregues
a ocupantes de dreas municipais.

Para o ano de 2007, destacam-se os contratos firmados com o Ministério das Cidades
visando a regularizacio fundiaria das seguintes dreas, com as respectivas previsdes de unidades:
Canabrava (1.000) (Figura 3), Narandiba e Saboeiro (1.000) - sendo essas dreas de propriedade
publica municipal - e dreas que foram repassadas por convénio: com a Santa Casa de
Misericérdia da Bahia - Calabar (1.600); Alto das Pombas (1.000) e Centenario (500) -; e com o
Patrimonio da Unido -, Gamboa e Unhio (500), (Figura 4). Além dessas dreas, mantém-se as
acoes pontuais complementares em diversos bairros da cidade, que totalizam até junho de 2007,
2.845 processos abertos, em fase de instrucio e 10.039 processos deferidos. Portanto, a previsio
até final de 2007 ¢ de mais 18.484 Escrituras de Legalizacdo a serem entregues nessas diversas
areas, a partir da conclusio dos trabalhos contratados.

Com esses primeiros convénios, o municipio da inicio as acdes de regularizacio
fundidria em dreas de propriedade privada, bem como de propriedade federal, revelando que,
apesar das dificuldades inerentes aos respectivos processos de negociacio, o fato das areas niao
serem de propriedade municipal ndo se constitui em obstaculo a efetivacio do processo de
regularizacio, através da cessdo da area e da utilizacio do instrumento de Concessio de Uso
Especial para fins de Moradia.

Além disso, em 2007, também se inaugura uma nova sistemdtica de atuacio municipal
na regularizacio fundiaria, compreendendo o cadastro de todos os imoveis existentes na area,
além dos habitacionais, incluindo os demais usos como comércio e servicos, institucional e de
producio, visando outras modalidades de regularizacio fundidria desses imoveis, bem como o
levantamento das demandas existentes nessas localidades e a indicacio de projetos de melhorias,
com a finalidade de fomentar a captacdo de recursos para implantacio de melhorias nessas dreas.
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Outra acio inovadora implantada entre 2006 e 2007 referese ao trabalho de
mapeamento e georeferenciamento de todas as areas municipais ja regularizadas em Salvador
(Ver Mapa anexo), bem como da realizacio de iniciativas mantenedoras do acervo de titulos de
regularizacio ja emitidos pelo Municipio, que somam, até entio, mais de 100.000 processos, que
estdo sendo digitalizados e inseridos em um sistema de geréncia eletronica de documentos.’

Para 2008, além da perspectiva de novas dreas municipais identificadas para
regularizacio fundidria com escrituras ja registradas em cartorio, listadas a seguir com o
respectivo numero de unidades - Amazonas (2000), Arraial do Retiro (500) Sao Marcos (1000),
Mirante do Bonfim (500) -, outras dreas municipais encontramse em processo de registro
cartorial - Parque Jacélia (400), Baixa Fria da Boca do Rio (100). Além disso, vislumbram-se
novas possibilidades de convénios, bem como estd em curso a investigacio fundidria de dreas
ocupadas de propriedade desconhecida e/ou municipal ndo-escriturada - Jardim Imperial (700),
Cajazeiras  (500), Paraguari (1500), Sao Bartolomeu (1000). Visualizase também a
implementacio da regularizacio fundidria de ocupacoes com outros usos, inseridas em dreas de
interesse social, a exemplo dos terreiros de candomblé, que estio sendo mapeados em todo o
municipio. Portanto, nas dreas habitacionais ja identificadas ha uma previsio de mais 8.200
titulos a serem emitidos em 2008, totalizando uma estimativa de emissio de cerca de 40 mil
titulos de regularizacio fundiaria para habitacio de interesse social na atual gestao (2005,/2008).

3. A E_stratégia de Acao da Atual Gestzo MuniciPal para a chularizagéo

Fundiaria Intcgrada: imPlantac;z”ao de Planos de Bairroe a rcgulamentagéo de

ZE1S

Na gestio municipal iniciada em 2005, a SEHAB tem como prioridade a
implementacio da Politica Municipal de Habitacdo de Interesse Social, visando consolidar uma acio
publica continua.” Nesta, o Progama de Regularizacio Fundidria, assume destaque, com um
enfoque além do quantitativo, buscandose também melhorias qualitativas para o programa.
Este, passa a ser entendido como um processo de intervencio publica integrado, abrangendo os
aspectos juridico, fisico e social, tendo como objetivo promover o acesso legal a posse do uso da
terra e alavancar melhorias das condicdes de habitabilidade, assegurando, dessa forma, o direito
a moradia e o exercicio da cidadania aos ocupantes.

O grande desafio para atingir esse propdsito, entretanto, refere-se aos custos elevados
das obras de urbanizacio, face as limitacdes dos recursos municipais. Nesse sentido, abrem-se
novas perspectivas com a adesio do Municipio de Salvador, em novembro de 2006, ao Sistema
Nacional de Habitacdo, viabilizando o acesso aos recursos do Fundo Nacional de Habitacio de
Interesse Social, ambos criados em 2005, no 4mbito da nova Politica Nacional de Habitacdo,
lancada em dezembro de 2004.

Assim, o Programa de Regularizacio Fundiaria em Salvador vem assumindo um carater
mais abrangente e articulado com a¢oes integradas. Objetivase ampliar o leque de atuacio para

¢ Essas acoes foram viabilizadas com recursos do Ministério das Cidades, através de projetos elaborados pela Sehab, para
desenvolvimento institucional, através do Plano Estratégico Municipal para Assentamentos SubNormais - PEMAS/Habitar
Brasil-BID.

7 Esse processo teve inicio em 2001, por iniciativa conjunta da recém-criada Secretaria Municipal da Habitacio (SEHAB) e da
Secretaria Municipal do Planejamento, Utbanismo e Meio Ambiente (SEPLAM), quando foi elaborado o documento intitulado
“Diretrizes para Estruturagio da Politica Habitacional de Interesse Social do Municipio de Salvador”, através de consultoria contratada a
Profa. Dra. Angela Gordilho Souza. Este documento foi atualizado em 2006 pela SEHAB, no bojo do processo de revisdo do
PDDU/2004.
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além da regularizacio juridica, compreendendo a regularizacio urbanistica e ambiental,
propondo-se para isso a implantacio de Planos de Bairro, que deverdo contar com a participacio
dos moradores e suas representacdes em cada localidade. Almeja-se como resultado desse
processo a indicacdo de diretrizes e metas visando a captacio de recursos para a implementacio
de projetos de intervencdo de melhorias a curto, médio e longo prazos, além de normativas de
ocupacao.

O Plano de Bairro devera se desdobrar no Plano Urbanistico e no Estatuto do Bairro®,
que visam estabelecer normas e critérios especificos de ordenamento, uso do solo e outras
definicoes ambientais para a localidade, coletivamente pactuadas entre os moradores e o poder
publico municipal, buscando, sobretudo, a construcio de um processo de cogestio.

Tratase, pois, de um planejamento capaz de viabilizar acdes transversais, envolvendo
diferentes instincias dos agentes publicos e privados e a populacio moradora. Com o plano de
bairro, torna-se possivel estabelecer parimetros de crescimento e de densificacdo nesses locais,
seja pelo aproveitamento de pequenos vazios ou pela verticalizacio de unidades existentes e de
melhorias de infra-estrutura e equipamentos. Além disso, considerando-se que os vazios
disponiveis para habitacio na drea do Municipio do Salvador ja sio escassos (menos de 10% do
territério continental), tornase fundamental estabelecer diretrizes para a expansio urbana,
evitando=se o surgimento de novas ocupacoes informais.

Reconhecese, dessa forma, que estas areas compdem um conjunto diversificado de
assentamentos urbanos, constituindo areas especiais de interesse social, passiveis de tratamentos
diferenciados e apropriados, buscando a sua inclusio urbanistica, além da protecio frente a
especulacdo imobiliria.

No Plano Diretor do Municipio do Salvador (PDDU), Lei Municipal ne. 6586,/2004,
em vigéncia desde 2004, as Areas Especiais de Interesse Social (AEIS) foram definidas como um dos
instrumentos de politica urbana, visando o cumprimento da funcio social da propriedade, em
consondncia com a Constituicio Federal e o Estatuto da Cidade. Historicamente, o Municipio
de Salvador dispe desde 1984 do instrumento urbanistico intitulado Areas de Protecdo Sécio-
Ecolégica (APSE), concebido em meados dos anos 1970, no ambito dos estudos do Plano de
Desenvolvimento Urbano - PLANDURB, os quais fundamentaram o Plano Diretor de 1985. As
APSEs constaram da Lei de Uso e Ocupacio do Solo (LOUOS) - Lei Municipal n° 3377/1984,
alterada pela Lei n° 3853/1988 -, integrando o conjunto das Areas Sujeitas a Regime Especifico
(ASRE).’

Posteriormente, em 1985, a Lei Municipal n°. 3.592 dispds sobre o enquadramento e
delimitagio em carater preliminar das Areas de Protecdo Sécio-Ecolégica (APSE), estabelecendo
medidas para sua regulamentacio, bem como definindo parimetros de uso e ocupacio (area do
lote; indice de ocupacio e n°. de pavimentos). Entretanto, decorridos vinte anos da promulgacio
da referida lei, constata-se que as APSEs nio foram institucionalizadas, a0 mesmo tempo em que
os assentamentos continuam crescendo desordenadamente, com o diferencial do agravamento
de suas condicdes de habitabilidade. Das 34 APSEs propostas', registrouse apenas a delimitacio

8 A proposta do “Estatuto de Bairn” estd contida no documento “Diretrizes da Politica Habitacional de Interesse Social” citado
anteriormente, compreendendo, entre outras questdes, a consolidacio das normas de regulamentacio das condicoes desejaveis de
regulacio e controle do uso e oaupacio do solo, do crescimento da localidade, da manutencio dos espacos e equipamentos de
uso coletivo, associado ao detalh amento das AEIS.

® Além das APSEs, o conjunto das Areas Sujeitas a Regme Especifico (ASRE) previstas na LOUOS inclui ainda as seguintes
categorias (paragrafo 3., artigo 19): Area de Preservacio aos Recursos Naturais (APRN); Area de Protecio Socio-Ecologica (APSE);
Area de Protecido Cultural e Paisagistica (APCP); e Area Programa (AP).

® Destas, 33 foram institucionalizadas pela Lei 3.592, de 16 de novembro de 1985, e uma pela Lei n. 3551 de 29 de outubro de
1985 (APSE de Nova Brasilia).
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da APSE do Calabar'!, sem entretanto, haver o desdobramento da elaboracio dos planos
urbanisticos, bem como de melhoria das condicoes de habitabilidade.

O PDDU aprovado em 2004 estabeleceu a classificacio das Awas de Especial Interesse
Social (AEIS) em trés subcategorias. Sio elas: AEIS 1 - 4reas ou edificacoes ocupadas
predominantemente com assentamentos de ocupacio preciria e popular, em dreas de
propriedade publica; AEIS II - dreas ou edificacoes ocupadas predominantemente com
assentamentos de ocupacio precaria e popular, em areas de propriedade privada; AEIS III -
dreas desocupadas destinadas a implantacio de habitacio de interesse social, com vistas a
reducio da demanda anual ou do déficit habitacional, em programas de relocacio de
assentamentos ou de desabrigados.

Destas dreas, o PDDU identificou apenas as AEIS ocupadas (I e II), as quais totalizam
79 assentamentos (compreendendo as 34 areas anteriormente discriminadas como APSES,
acrescidos de mais 45 assentamentos), ndo tendo sido identificadas as AEIS III.

O Plano Diretor, embora tenha sido aprovado pala Camara Municipal em 2004, o foi
num processo conflituoso, provocando intimeros questionamentos de setores organizados da
sociedade local, inclusive de ordem legal. Isso levou a atual gestio municipal a estabelecer o
compromisso de promover a sua revisio, processo que se iniciou em 2005, ainda nio
concluido.No texto revisado do PDDU, que segue em discussio sob a coordenacio da Secretaria
de Planejamento e Meio Ambiente, buscou-se incorporar uma proposicio de Politica Municipal
de Habitacio de Interesse Social, elaborada por iniciativa da SEHAB, apoiada por amplo
processo de consultas e participacio, com a realizacio de Plenarias e Audiéncia Publica."

Nesta proposta, avancase na formulacio de objetivos claros a serem alcancados através
do planejamento da acio para atendimento das necessidades habitacionais da populacio até trés
salarios minimos, estabelecendo instrumentos de gestio com a participacio da populacio
interessada.

No seu contetdo, destaca-se o capitulo especifico para o tratamento do instrumento
urbanistico das Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS) - Capitulo V -, em substituicio as AEIS,
que teve sua nomenclatura alterada com vistas a adequacido aquela utilizada no Estatuto das
Cidades."

Também se avanca na conceituacio das ZEIS, criando novas categorias que incorporam
questdes de conteudo socio-ambiental e cultural para a sua classificacio. Além disso, propde-se a
ampliacio do numero de assentamentos classificados, totalizando at¢ entio a indicacio de 108
ZEIS, havendo a possibilidade de serem incorporadas novas areas, mediante lei municipal, por se
constituirem em alteracdio do zoneamento do solo urbano. Salientase que o total de ZEIS
identificadas representa uma superficie territorial de aproximadamente 3.012 hectares,
correspondendo a 12% da area continental do municipio (28 mil ha) e cerca de 30% da drea
ocupada por habitacio. Estimase que nessas dreas habite um total de 1,2 milhoes de habitantes,
equivalente a 44% do total da populacio projetada pelo IBGE para 2006 2,7 milhoes)."

Essa proposta de politica habitacional tem norteado a atuacio da SEHAB, que busca a
sua implementacio de forma efetiva e continuada. Nesse sentido, destacase ainda a
regulamentacio do Fundo Municipal de Habitacio e do seu Conselho Gestor, efetivada pelo
Decreto no. 17.205, de 22 de dezembro de 2006, requisitos esses, além do Plano de Habitacdo

"' Decreto n. 10.773 de 15 de agosto de 1994,

" A elaboragio e discussio da nova Politica Municipal de Habitaciio de Interesse Social contaram com a consultoria da Via
Publica, trabalho coordenado pelo Prof. Dr. Nabil Bonduki.

B Para definicao dos novos contetdos e sistemadticas para indicacoes de ZEIS, a SEHAB contratou a consultoria do Instituto
Polis, trabalho este coordenado pelo Prof. Dr. Nelson Saule.

4 Para este calculo estimou-se uma densidade média de 400 hab/ha, freqiiente em 4reas de ocupacio informal em Salvador,
conforme Gordilho-Souza, Angela. Limites do Habitar. EDUFBA, Salvador, 2000.
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- atualmente em processo de elaboracio - necessdrios para adesio do municipio ao novo
Sistema Nacional de Habitacio de Interesse Social.””

Ainda na perspectiva de afirmacio e consolidacio dessa nova politica habitacional de
interesse social, a SEHAB vem também incrementando outros programas, podendo-=e citar o de
melhorias habitacionais, através do Escritério Publico de Arquitetura e Engenharia desta
Secretaria, bem como convénios com o Governo Federal para urbanizacio, como por exemplo,
o PAT Prosanear'®, programa pioneiro na implantacio dos planos de bairros. Quanto a
producio de novas habitacdes para atendimento das necessidades habitacionais, é grande o
desafio de investimentos, considerando-se a defasagem de producio - desde a extincio do
Banco Nacional de Habitacio (BNH), em 1986 -, os altos custos e a necessidade de subsidios.
Nesse sentido, as parcerias com o Ministério das Cidades e a Caixa Econdmica Federal e
Associacoes de Moradia, ttm sido fundamentais, sobretudo no tocante a implantacio de
projetos no Ambito do Programa do Crédito Soliddrio, que em Salvador ji teve dois projetos
aprovados, contando com a parceria do Municipio.

Assim, a implementacio de acoes integradas na regularizacio de 4reas de ocupacio
informal, com a participacio direta e permanente das suas populacoes, bem como a adesio do
municipio ao Sistema Nacional de Habitacio certamente representam iniciativas que
contribuem para uma acio mais ampliada e efetiva da politica municipal de habitacio de
interesse social, incrementando a articulacio entre diversos agentes envolvidos e a busca de
fontes ampliadas de recursos, de forma a serem viabilizadas respostas mais dinimicas,
descentralizadas e continuas para a grave questdo habitacional nas grandes cidades brasileiras,
como Salvador.

15 Os atos de instalacio e posse dos membros do Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacio ocorreram em solenidade
realizada no Gabinete do Prefeito, em 16 de marco de 2007. O Plano Municipal de Habitacdo esta sendo elaborado com
recursos do Ministério das Cidades/HBB-BID para o Plano Estratégico Municipal para Assentamentos Subnormais - PEMAS,
com a consultoria da Via Publica.

1O PAT Prosanear ¢ um programa do Governo Federal destinado a apoiar técnica e financeiramente municipios brasileiros com
mais de 75.000 habitantes, na elaboracio de planos e projetos sustentaveis para favelas e drea de baixa renda. Esta iniciativa
incorpora propostas inovadoras que visam assegurar a discussio com a comunidade das diversas intervencdes, desde a sua
concepe¢do. Em Salvador, a drea selecionada corresponde aos assentamentos de Baixa Fria e Baixa de Santa Rita, localizados em
Sdo Marcos, bairro de Pau da Lima.
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AREAS DE ATUAGAO:

[ AREAS TITULADAS
ACOES BM 2001-2004

ALTO DO COQUEIRINHO

ANTONIO BALBINO

ARENOSO

BAIRRO DA PAZ-MALVINAS

BAIXA DO CAMURUJIPE

BATE CORACAO

BOCA DO RIO-LOT. POPULAR

BOM JUA

10 CABULA

11 CAIXA D'AGUA-LIBERDADE

12 CALABETAO DE BAIXO

13 CALAFATE

14 CAMPINAS DE PIRAJA

15 CHAPADA DO RIO VERMELHO-
NORDESTE

16 COLINAS DE MUSSURUNGA-
VILA VERDE

17 ENGOMADEIRA

18 FAZENDA COUTOS |

19 FAZENDA COUTOS II

20 FAZENDA COUTOS Il

21 FAZENDA COUTOS IV

22 FAZENDA GRANDE DO RETIRO-
SUSSUNGA

23 IAPI

24 |IOLANDA PIRES-SAO CRISTOVAO

25 ITAPUA

26 JAQUEIRA DO CARNEIRO

27 JARDIM CAJAZEIRAS

28 JARDIM NOVA ESPERANCA

©OND oA WD

@ COMPLEMENTACAO DE AREAS

ACOES BM 2005

ALTO DA ESPERANGA-PELA PORCO 29 LIBERDADE

30 MARECHAL RONDOM
31 NORDESTE DE AMARALINA
32 NOVA BRASILIA-
EST. VELHA DO AEROPORTO
33 NOVA BRASILIA DE ITAPOA
34 NOVA CONSTITUINTE
35NOVA DIVINEIA
36 NOVA SUSSUARANA
37 PERO VAZ-LIBERDADE
38 PITUACU
39 POLEMICA
40 PROFILURB
41 RECANTO DOS COQUEIROS-
GOLFO PERSICO
42 SANTA CRUZ-NORDESTE
43 SANTO INACIO - MATA ESCURA
44 SAO CRISTOVAO
45 SAO GONGALO DO RETIRO
46 SARAMANDAIA
47 SETE DE ABRIL
48 SUSSUNGA
49 TANCREDO NEVES
50 UNIAO PARAISO-SAO CRISTOVAO
51 VALE DAS PEDRINHAS-NORDESTE
52 VILA CANARIA
53 VILA CONCEIGAO
54 VILA DOIS IRMAOS-TANCREDO NEVES
55 VILA HERMINIA
56 VILA MOISES
57 VILA NATAL

@ NOVAS AREAS,
ACOES EM 2005-2006

1 ALTO DO COQUEIRINHO 1 AGUAS CLARAS
2 ARENOSO 2 ALTO DAS POMBAS
3 CHAPADA DO RIO VERMELHO- 3 CALABAR
NORDESTE 4 CANA BRAVA
4 FAZENDA COUTOS 5 ESTRADA DAS BARREIRAS
5 NOVA BRASILIA DE ITAPOA 6 GAMBOA
6 NOVA CONSTITUINTE 7 NARANDIBA
7 TANCREDO NEVES 8 SABOEIRO
8 VALE DAS PEDRINHAS-NORDESTE 9 UNHAO
9 VALE DO MATATU-BAIXA DO TUBO
Salvador

» R

k

Prefeitura

deParticipacao
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Secretaria Municipal da Habitacdo - SEHAB



Figura 1 - Nova Constituinte. Area de propriedade municipal, localizada no Subtrbio Ferrovidrio,
com baixa densidade.

Figura 2 - Nordeste de Amaralina. Area de urbanizacio consolidada e verticalizada, com alta densidade, transferida para
o municipio, pelo proprietario da gleba.
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em processo de cessio para o municipio.
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Resumo

A perspectiva de enfrentamento da grave questio habitacional nas grandes cidades brasileiras,
como Salvador, exige, entre outras iniciativas, a implementacio de acdes integradas na
regularizacio de 4reas de ocupacio informal de interesse social. Para tanto, deverdo ser
articuladas iniciativas que contribuam para uma acio municipal mais efetiva, com a participacio
direta e permanente das suas populacdes e em parceria com demais agentes envolvidos, de forma
a serem viabilizadas respostas mais dinimicas, descentralizadas e continuas para as grandes
demandas atualmente colocadas. Este trabalho tem como objetivo apresentar a experiéncia
relativa ao processo de regularizacio fundiaria no Municipio do Salvador, contendo um breve
histérico das acdes desenvolvidas desde os anos 1980, para particularizar a atuacio recente da
Secretaria Municipal da Habitacio, que integrou essa acio a uma nova politica municipal de
habitacio de interesse social, definida de forma participativa e incluida no texto de revisio do
Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano. Nesse sentido, traz um panorama da problematica
habitacional em Salvador, as demandas atualmente colocadas e os limites e perspectivas de
atuacio, considerando o novo cendrio institucional para implementacio de politicas
habitacionais, com a recente adesio do municipio ao Sistema Nacional de Habitacio, que inclui
a instalacio do Conselho Gestor do Fundo Municipal de Habitacio, articulado ao Fundo
Nacional de Habitacio de Interesse Social.

Abstra ct

The perspective of facing the serious housing question in large Brazilian cities demands, among
other initiatives, the implementation of integrated actions on regulating areas of informal
occupancy that are of social interest. Initiatives should be tken to contribute to a more
effective municipal action with direct and permanent participation of their populations and
with the partnership of other agents involved so that answers to the big current demands can be
more dynamic, decentralized and continuous. This paper aims at presenting the experience
related to the process of agrarian regulation in Salvador and makes a brief report of actions
developed since the 80s to specify the recent performance of the City Department of Housing,
which integrated that action to a new municipal housing policy of social interest. That policy is
defined in a participatory way and is included in the revision text of the Master Plan of Urban
Development. Thus it brings a view of housing problem in Salvador, current demands and
limits and perspectives of action, considering the new institutional scenery for the
implementation of housing policies, with the recent adhesion of Salvador to the National
Housing System. The system includes the establishment of the Conselho Gestor do Fundo
Municipal de Habitacio (Municipal Housing Fund Managing Council) linked to the Fundo
Nacional de Habitacio de Interesse Social(National Housing Fund of Social Interest).




