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RESUMO

Este artigo é desdobramento da pesquisa de doutorado em desenvolvimento. No texto que segue, retratamos o
objeto de estudo, a Comunidade da Rua Monsenhor Rubens Mesquita, Salvador —BA, a partir do estatuto legal, tendo
também como foco a discussdo do direito a moradia e a cidade. A Rua estudo de caso vive, desde 2018, um processo
de reintegracdo de posse. Os moradores que ali habitam estdo sendo expulsos em prol da construgdo de um Shopping
Center. De modo a alcangarmos os objetivos propostos, investigamos a legislagdo urbanistica no ambito federal e
municipal, especialmente as que incidem sobre o territério, como o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de
Salvador de 2016, que classifica esse espago como uma Zona de Interesse Social (ZEIS) e a Lei de Ordenamento do
Uso e da Ocupagdo do Solo. A determinagdo do estudo de caso como ZEIS nos leva a discussdo da capacidade dos
instrumentos legais em serem efetivos no que tange ao espago urbano, em suas determinagdes. Como processo
metodoldgico, de carater indutivo, levanta-se, a partir do estudo de caso e referéncias documentais, uma indagacgdo
a respeito da dicotomia recorrente entre o estatuto legal e o estatuto da realidade, como contribuigdo para a
compreensdo das contradi¢des que envolvem as decisGes que pautam o futuro das nossas cidades.

PALAVRAS-CHAVE: Comunidade da Rua Monsenhor Rubens Mesquita. Salvador, Bahia. Direito a cidade.

ABSTRACT

This article is an offshoot of the doctoral research in development. In the text that follows, we portray the object of
study, the Monsenhor Rubens Mesquita Street Community, Salvador - BA, from the legal status, also focusing on the
discussion of the right to housing and to the city. The street that is the case study has been going through a process of
repossession since 2018. The residents who live there are being expelled in favor of the construction of a Shopping
Center. In order to achieve the proposed objectives, we investigated the urban legislation at the federal and municipal
levels, especially those that affect the territory, such as the Director Plan for Urban Development of Salvador, 2016,
which classifies this space as a Social Interest Zone (ZEIS) and the Land Planning of the Use and the Occupation Law.
The determination of the case study as ZEIS leads us to discuss the ability of legal instruments to be effective with
regard to urban space, in their determinations. As a methodological process, of an inductive nature, it raises, from the
case study and documentary references, an inquiry regarding the recurrent dichotomy between the legal statute and
the statute of the reality, as a contribution to the understanding of the contradictions that involve the decisions that
guide the future of our cities.

KEYWORDS: Monsenhor Rubens Mesquita Street Community. Salvador, Bahia. Right do the city.
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1 INTRODUCAO

Este artigo, como parte de uma pesquisa de doutorado em desenvolvimento, discute
o caso da Comunidade da Rua Monsenhor Rubens Mesquita, a partir da andlise da legislacdo
urbana que incide nesse territério. Salientamos que este estudo parte da 6tica do urbanismo e
ndo do campo do direto, cuja reflexdao busca se embasar no sentido de descortinar possiveis
contradigBes entre o estatuto legal urbanistico e as reais condicbes em que esta comunidade se
encontra, na luta por permanecer na regido em que se insere. Localizada no bairro do Tororg,
na cidade de Salvador, Bahia, a Rua em estudo é habitada desde 2005; porém, no ano de 2018,
guarenta e uma familias enfrentaram um processo de reintegracdo de posse, movido pela
Prefeitura Municipal de Salvador. Iremos discutir seus desdobramentos, de forma mais
elaborada, no decorrer deste texto.

O estudo de caso acompanha uma das autoras do presente artigo desde sua pesquisa
de mestrado (BAHIA, 2021); portanto, a histéria dessa Comunidade e desse territério, aqui
relatada, se vale do relato oral dos préprios moradores, ouvido durante o estudo de campo
realizado no ano de 2019. Assim, os moradores da Rua relataram que, no ano de 2006, um grupo
de pessoas, lideradas pelo Sr. Evandro Almeida, hoje vice-presidente da Associagdo de
Moradores da Comunidade, ocuparam a drea. Algumas dessas pessoas dependiam de aluguel,
outras moravam em cortigos e, assim, se reuniram para construir suas moradias nessa area
desocupada. No primeiro ano de ocupacdo, houve algumas reagdes da Prefeitura Municipal, que
chegou a demolir algumas casas; porém, nos anos posteriores, as familias construiram suas
residéncias sem demais impedimentos. Ao longo dos anos, as moradias foram aperfeicoadas, a
Rua foi sendo ocupada e alguns elementos de infraestrutura urbana foram construidos pelos
préprios moradores, como as escadarias. Ou seja, esse grupo de pessoas ocupou o espago, o
dotaram de vida, de fungdo social e até mesmo de infraestrutura.

Figura1l-— Locallzagao da Comqnldad_e Rua Monsenhor Rubens Mesqunta Salvador Bahia

Fonte Bahia (2021 p. 25, com base em |magens do Portal SIG — CONDER, c2020).
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Cabe, também, evidenciar o contexto urbano no qual a Comunidade estd inserida. A
Rua Monsenhor Rubens Mesquita faz parte do que é conhecido como o centro expandido da
cidade de Salvador, que se refere ao territdrio adjacente ao Centro Antigo da cidade. A Rua esta
localizada imediatamente apds a Esta¢do da Lapa, importante estacdo de transbordo rodoviaria
e metrovidria da cidade de Salvador, proxima ao Dique do Torord e a Arena Fonte Nova, como
ilustra a Figura 1, acima. Trata-se de um espaco privilegiado da cidade, proximo a equipamentos
e servicos urbanos, sejam eles de usos cotidianos ou espordadicos.

Como previamente citado, a Comunidade vive um Processo de Reintegracdo de posse
movido pela Prefeitura Municipal de Salvador (Processo no. 0575098-23.2017.8.05.0001).
Segundo relatado pelos moradores, em 2018 eles vinham percebendo uma movimentagao de
funcionarios da Prefeitura, que inclusive faziam medi¢gdes em algumas casas; os funcionarios
diziam que a Prefeitura pagaria 80 mil reais por cada andar das moradias. Com certa
desconfiancga, o Sr. Evandro se encaminhou até a Defensoria Publica, e, ao consultar o nimero
do processo, descobriu que se tratava de uma Reintegracao de Posse, sem direito a qualquer
ressarcimento. Importante salientar que os moradores ndo possuem documentagdo de posse,
no entanto pagam o Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU).

Desde entdo, a Comunidade se organizou, estruturou uma Associacdo de Moradores
e vinha, de forma ativa, buscando lutar contra a reintegracdo. Promoveram eventos de
conscientiza¢cdo, como Festivais Gastrondmicos e exibi¢des de filmes e, principalmente apds a
pandemia, passaram a ter uma presenca ativa nas redes sociais, através do perfil @torororesiste
(2019), relatando sua histéria e a injustica do processo. Obtiveram o apoio de diversas
instituicoes, que emitiram notas técnicas repudiando o processo vivido, dentre eles o Conselho
de Arquitetura e Urbanismo da Bahia (CAU-BA), o Instituto Brasileiro de Direito Urbanistico
(IBDU) e a Nota Técnica elaborada em conjunto, entre o Instituto de Arquitetos do Brasil —
Departamento da Bahia (IAB-BA), o Sindicato dos Arquitetos e Urbanistas do Estado da
Bahia(SINARQ), e o Grupo de Pesquisa da Faculdade de Arquitetura da Universidade Federal da
Bahia (LUGAR COMUM -UFBA) (SINARQ et al., 2020).

No entanto, apesar de ter vencido o processo em primeira instancia, a Comunidade o
perdeu na segunda instancia. Para além disso, no decorrer do processo, os moradores relataram
a constante intimidag¢do realizada pela Prefeitura Municipal. Nesse quadro, inimeras familias
desistiram de lutar contra a reintegracdao e acabaram por aceitar as ofertas de compra da
municipalidade, ainda que por valores significativamente baixos. Assim, a partir do ano de 2021,
vimos se dar as primeiras demoli¢cGes dessas moradias (Figura 2).

Para além dos relatos de danos estruturais, as demoli¢cdes assustaram cada vez mais
os moradores (Figura 2); de quarenta e uma, apenas trés familias permaneceram no local,
aguardando o desenrolar do processo de reintegracdo de posse, que segue para a Ultima
instancia. Porém, quando de junho de 2023, o atual Presidente da Associagao de Moradores, o
Sr. Roberbal Improta, um dos ultimos que permaneciam no local, relatou, por mensagem
dirigida a uma das autoras deste texto, que também estava saindo do Torord. De modo terrivel,
vemos a destruicdo material e imaterial desse espaco urbano, onde familias perdem suas
moradias, mas também os lacos ali firmados.
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Figura 2 — Demoligdes na Rua Monsenhor Rubens Mesquita, 26 de outubro de 2021

Fonte: @torororesiste, 26 out. 2021. Disponivel em: <https://www.instagram.com/p/CVfusxkiT4x/>. Acesso em: 10
jul. 2023.

Embora nao seja o tema central deste artigo, a questdo da saude mental nos centros
urbanos foi tema da dissertacdo de mestrado, com desdobramento na tese de doutorado. A
primeira pesquisa identificou um espaco bem localizado, com oferta de servicos e equipamentos
urbanos, com elevado capital social e também indicando baixa presenga de sintomas
relacionados a transtornos mentais. A época, nossa conclusdo era de que a municipalidade
estava caminhando para a extingdo de seus espacos sauddveis, e agora vemos essa percepg¢ao
concretizada.

Porém, para além da qualidade urbana desse espaco que, pelo seu significado, por si
s6 mereceria ser preservado, temos o fato legal de que a Rua Monsenhor Rubens Mesquita faz
parte de uma Zona de Interesse Social (ZEIS-1), de acordo com o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano do municipio de Salvador (PDDU) (SALVADOR, 2016a), atualmente
vigente. Esta determinacdo legal deveria garantir a Comunidade a sua permanéncia.

O presente artigo ird, entdo, analisar as legislagdes urbanisticas que incidem sob esse
territdrio, em busca da compreensdao de como e porque o estatuto legal ndo foi capaz de
assegurar os direitos dessas familias. Intenta-se, por decorréncia, colaborar na discussdo de
gue, a despeito dos inegaveis avangos do quadro legal no universo urbanistico brasileiro (BRASIL,
1988; BRASIL, 2001), a garantia de um desenvolvimento sustentdvel de nossas cidades ndo se
concretiza (MARICATO, 2011), mantendo-se a espoliagdo e estratificagdo urbanas (VILLACA,
2001), perante pressGes de interesse imobiliario como um problema sistémico, como buscamos
ilustrar, no estudo de caso.

2 OBJETIVOS

O artigo tem, como objetivo principal, apresentar o estatuto legal que envolve o caso
da Comunidade da Rua Monsenhor Rubens Mesquita, Salvador — BA, e contradi¢cdes de como se
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relaciona com o estatuto da realidade. Como objetivos especificos, pretende-se apontar para o
paradoxo do grau de exceléncia dos instrumentos da legislacdo urbanistica — de modo
particular o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do Municipio de Salvador (2016a) e a Lei
de Ordenamento do Uso e da Ocupacgdo do Solo (SALVADOR, 2016g), em comparagao a nao
garantia do direito a moradia e a cidade.

3 METODOLOGIA/ METODO DE ANALISE

De modo a alcangar os objetivos propostos, nos debrugamos, neste artigo, sobre a
legislagao urbanistica, partindo da escala federal ao ambito municipal. Assim, primeiramente,
os artigos 182 e 183 da Constituicao Federal de 1988 (BRASIL, 1988) sdo importantes marcos
legais que definem a politica urbana brasileira em novos moldes, em especial institucionalizando
a funcdo social da propriedade urbana. O Estatuto da Cidade (BRASIL, 2001) passa a
regulamentar a politica urbana instituida pelos referidos artigos, entre cujos objetivos esta a
gestdo democratica participativa, o direito a cidade e a regularizacdo fundidria, construindo
diversos instrumentos para sua efetivagao.

Em seguida, daremos foco as legislagdes da cidade de Salvador, particularmente o
PDDU (SALVADOR, 2016a) e a Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacgdo do Solo (LOUQOS)
(SALVADOR, 2016g), para compreender como a municipalidade classifica a area estudo de caso,
a quais usos a preconiza e quais sdo os coeficientes urbanisticos ali aplicados. Essa investigacdo
busca compreender como a legislacdo incide nesse territério e de que forma o destina, no
contexto urbano da cidade de Salvador. Esta analise da legislacdo urbana serd relacionada com
os conceitos de direito a cidade e a moradia.

4 RESULTADOS

A Constituicdo Federal (BRASIL, 1988) foi um marco na redemocratizacdo brasileira,
porém aqui destacamos seu aspecto inaugural na politica urbana, cujos artigos 182 e 183 tém,
como temas centrais: a funcdo social da propriedade urbana; o ordenamento urbano; o bem-
estar dos cidaddos; e a possibilidade de titulo dominio de drea urbana de até 250 m2, em posse
por cinco anos sem oposicdo, para moradia. Instituindo a obrigatoriedade de Planos Diretores
para cidades com mais de vinte mil habitantes, como instrumento basico da politica e expansao
urbana, em favor de ordenar o espaco urbano e viabilizar o pleno desenvolvimento das fung¢ées
sociais, a Constituicdo delegou, ao poder municipal, a responsabilidade e autonomia para definir
o planejamento urbano, que se efetiva quando, apds treze anos, o Estatuto das Cidades (BRASIL,
2001) regulamentou a politica urbana e detalhou instrumentos como o IPTU progressivo, a
desapropriacdo, a gestdao orgamentaria participativa, a concessdo de direito real de uso, a
concessao de uso especial para fins de moradia e a instituicdo de zonas especiais de interesse
social (ZEIS), entre outros, para garantir a fungdo social da propriedade. Esta nogdo redefine o
planejamento urbano brasileiro, influenciando como pensamos a cidade, pautada, a partir dos
instrumentos, nas leis municipais do Plano Diretor e de uso e ocupacao do solo.

O Estatuto da Cidade tem como objetivo ordenar “[...] as funcdes sociais da cidade e
da propriedade urbana” (BRASIL, 2001, art. 2) e, para tal, elenca diretrizes gerais, determina os
instrumentos da politica urbana, define o Plano Diretor e seus conteudos e estabelece a gestdo
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democratica da cidade. Pauta os instrumentos a disposicdo dos municipios, que tém liberdade
na eleicdo de sua utilizacdo, de acordo com suas realidades, para a executar a politica urbana.
Dessa forma, o Estatuto da Cidade materializou os principios urbanos determinados pela
Constituicdo de 1988 e estabeleceu as bases do planejamento urbano brasileiro.

Em uma analise dos dez anos do Estatuto, Raquel Rolnik (2012) observa que o
desenvolvimento das cidades brasileiras representa um desafio. Durante esse periodo,
presenciamos o crescimento urbano sendo impulsionado por grandes obras de infraestrutura
sem um adequado planejamento, ordenamento e gestdo que considerassem as questdes locais.
Para além disso, os altos investimentos em programas de construcdo de moradias via
financeirizacdo levaram a um descontrole no processo de especulacdo imobilidria. Em
contrapartida, projetos urbanos orientados para grandes eventos tém criado espacos
desregulamentados, em prol de atrair investimentos internacionais, ironicamente viabilizados a
partir de instrumentos do préprio Estatuto. Essas obras muitas vezes resultam em remocdes,
contradizendo a funcdo social da propriedade (ROLNIK, 2012).

A autora afirma, porém, que os instrumentos do Estatuto foram e sdo essenciais para
os movimentos de resisténcia, a exemplo das demarcag¢des das Zonas de Interesse Social, ainda
gue estas funcione mais para evitar violagdes de direitos do que para de fato promover agdes
efetivas. Dessa forma, a autora destaca a importancia de reafirmar os principios estabelecidos
pela Constituicdo, caso contrdrio o Estatuto da Cidade podera ser cada vez mais utilizado em
beneficio do capital. No entanto, Rolnik (2012) também aponta que o ordenamento juridico, por
si s6, ndo é suficiente para resolver as questdes urbanas.

Em sua andlise dos vinte anos do Estatuto da Cidade, Rolnik (2021) ressalta a
importancia de uma compreensdo mais complexa da sua formulacdo e implementacdo, sendo
fundamental considerar sua origem e contexto. Embora a politica urbana tenha sido inserida na
Constituicdo como resultado da pressdao dos movimentos sociais, acabou por ser influenciada
por modelos de planejamento tecnocraticos, modernizadores e racionalistas, enraizados no
pensamento colonialista e na industria imobilidria. Esses modelos moldaram a abordagem do
Estatuto da Cidade e influenciaram sua aplica¢do ao longo do tempo. Segundo a autora:

Os parametros da linguagem do planejamento, assim como a légica de conformagdo
da urbanizagdo, sdo 100% aderentes aos produtos imobiliarios produzidos pela
industria imobilidria (a torre, o parcelamento do solo, o condominio, o galpdo
industrial, etc.) e os produtos da industria da construgdo de grandes estruturas (os
viadutos e tuneis, os piscindes, etc.). (ROLNIK, 2021, p. 291)

Nesta nova andlise, a autora identifica problemas similares, destacando o processo de
financeirizacdo e a apropriacdao de espacos urbanos, facilitados pela ampliacdo de normas
através do Planejamento Estratégico, que geralmente visa prioritariamente o lucro, em
detrimento da protecdo e promoc¢ao da qualidade de vida na cidade. Mais uma vez, a autora
defende o uso de instrumentos como as ZEIS, que, juntamente com novas agendas sociais,
teriam ganhado destaque ao longo da uUltima década. Essa abordagem nos permite vislumbrar
alguma esperancga de que o Estatuto da Cidade possa ser aplicado para promover uma cidade
inclusiva e voltada para o bem-estar de todos os cidad3os.

Esta segunda analise da autora indica que os problemas continuam centrados nas
mesmas questdes, embora estas tenham se complexificado. Aponta, também, para a
continuidade da luta por uma cidade democratica, para todos, pensada a partir do planejamento
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participativo. Na pratica, temos visto a legislacdo urbana sendo aplicada em prol do capital e em
conflito com preceitos da politica urbana preconizada pela Constituicdo. Como determina o
Estatuto da Cidade (2001):

A propriedade urbana cumpre sua fun¢do social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica
social e ao desenvolvimento das atividades econGmicas, respeitadas as diretrizes
previstas no art. 22 desta Lei. (BRASIL, 2001, art. 39)

Porém, fica evidente que a legislacado por si s6 ndo tem sido capaz de garantir o direito
a cidade, a moradia e o bem-estar dos cidaddos, e nem a capacidade de proteger as
comunidades urbanas dos ditames do capital. O estudo de caso aqui apresentado é um exemplo
concreto desse apontamento, em que presenciamos uma negac¢do desses direitos, dado que,
em muitos casos, o resultado é a realocacdo das pessoas para areas nas franjas do tecido urbano,
como tende, mais recentemente, a ocorrer com a Comunidade da Rua Monsenhor Rubens
Mesquita, ou Comunidade do Tororé, como é conhecida.

Cabe recordarmos que, de estrato burgués, a cidade de origem industrial, como
unidade de producdo de valor, se baseia fundamentalmente na nogcdo de propriedade, que é
também sinénimo de poder econémico e simbdlico na disputa socioterritorial, que orienta o que
Villaga (2001) define como valor de localizagdo. Segundo Harvey (2020), a prépria cidade é um
agente importante na extragao de valor, nao sendo somente um palco da luta de classes, ao que
Logan e Molotch (1987) denominam como a politica econémica do lugar, da “cidade como
magquina de crescimento”.

Cumpre verificar, até que medida os instrumentos determinados pelo Estatuto das
Cidades — implementados pelos Planos Diretores e pelas leis derivadas de ordenamento, uso e
ocupacdo do solo — transformaram-se em institutos capazes de promover valorizacdo ou
desvalorizacdao de um dado espaco urbano, na disputa socioterritorial nas cidades, ao ponto de
sua cooptacdo pelos interesses, na obtencdo de valor da terra e dos produtos imobilidrios, como
é o exemplos dos casos de operagdo urbana demonstrados em S3do Paulo, por Fix (2001; 2007),
onde é ativa a participacdo do Estado.

Dessa forma, analisaremos o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano, vigente na
cidade de Salvador (2016a), dando énfase a como Comunidade da Rua Monsenhor Rubens
Mesquita se enquadra neste Plano. Em seguida, abordaremos a Lei de Ordenamento do Uso e
da Ocupacdo do Solo (LOUQOS) (SALVADOR, 2016g), analisando quais direitos |he sdo garantidos
legalmente e quais os instrumentos que protegem a Comunidade, ou ao menos deveriam, e sua
contradicdo com as circunstancias e fatos reais em curso.

4.1 Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano

Em 30 de junho de 2016, o Municipio de Salvador sancionou o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) (SALVADOR, 2016a), como parte do seu planejamento de
longo prazo, conhecido como Plano Salvador 500 (SALVADOR, c2021), este que visa direcionar
o desenvolvimento da cidade até o horizonte do ano de 2049, quando Salvador completara 500
anos.

O PDDU, fundamentado na Constitui¢ao Federal, tem como principios:
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| - a fungdo social da cidade;

Il - a fungdo social da propriedade urbana;

Il - o direito a cidade sustentavel;

IV - a equidade e inclusdo racial, social e territorial;

V - o direito a informagdo;

VI - a gestdo democratica da cidade. (SALVADOR, 201643, art. 10)

O PDDU inclui, como objetivos, entre outros, o acesso a equipamentos sociais e
servicos urbanos e a reducdo de deslocamento, ao estimular novas centralidades e requalificar
as existentes. Apesar dessas diretrizes que, inclusivas, se orientam em prol do direito a cidade,
no caso em estudo observamos um planejamento regido pelo mercado e seus interesses.

Cabe ressaltar, ainda que brevemente, o processo de construcao desse Plano Diretor,
que foi e tem sido amplamente criticado pela sociedade civil e por especialistas. As criticas vao
desde o uso de subterflgios para dificultar a participagdo da populagdo nas audiéncias, o ndo
atendimento do conteddo minimo, e a falta de analises técnicas que respaldem as mudancas
propostas. Observa-se um plano permissivo e de ldgica corporativista, que teria efeitos na
Salvador do futuro. Conforme Serra e Nunes (2019):

[...] o PDDU ora vigente em Salvador s6 pode ser chamado de “plano” com muito boa
vontade: ndo define metas nem estabelece prazos para seu cumprimento, ndo estima
0S recursos necessarios para que elas sejam alcangadas, nem alinha as estratégias
adequadas a esse fim. Tampouco define prioridades. Sequer estabelece com clareza
as diretrizes urbanisticas que se pretende imprimir ao processo de desenvolvimento
supostamente visado. Projeta-se para periodos exiguos: quatro, oito e 35 anos,
periodos propostos como correspondentes a curto, médio e longo prazo. Carece de
base técnica efetiva: tendo descurado a avaliagdo critica dos PDDU de 2004 e 2008,
seus elaboradores sequer atualizaram os dados de que se valeram. Embora parega
incrivel, o fato é que ndo fizeram qualquer coleta de dados primarios: recorreram a
dados inteiramente defasados e os empregaram sem tino critico. A equipe que
realizou estudos técnicos para o chamado Plano Salvador 500, anunciado como fonte
estratégica do PDDU, foi paga e ndo entregou o trabalho previsto em contrato.
(SERRA; NUNES, 2019, p. 9)

As analises a respeito do texto da Lei sdo extensas, porém aqui nos concentramos em
observar o enquadramento da Rua Monsenhor Rubens Mesquita dentro do PDDU e quais
direitos estariam garantidos a Comunidade que ali habita. Para tal compreensao, fizemos uma
anadlise do texto e dos mapas anexos do Plano e como a drea se classifica, no contexto dessa
legislacdo urbana. Assim, temos o tecido da ocupacdo correspondente a Rua Monsenhor Rubens
Mesquita, conforme sintetiza o Esquema 1, abaixo:
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Esquema 1 — Classificagdao da Rua Monsenhor Rubens Mesquita de acordo com o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano de Salvador, de 2016

Macrozona de Ocupagio

Urbana

Macroérea de

Urbanizagdo Consolidada

RUA MONSENHOR
RUBENS MESQUITA

APCP (Area de Protecio

Cultural e Paisagistica)

Operagdo Urbana

Consorciada

Fontes: Autoral, com base em Salvador, 2016a; 2016b; 2016c; 2016d; 2016e; 2016f.

A Macrozona de Ocupagdo Urbana se caracteriza como espacgos urbanizados em seus
diversos estados e destina-se a moradia e ao exercicio de atividades econGmicas e sociais
(SALVADOR, 20164, art. 131). Quanto a Macroarea de Urbanizacdo Consolidada, é definida como
territdrio material e simbdlico, abrangendo os bairros mais tradicionais (SALVADOR, 201643, art.
137). Portanto, em primeira andlise, entende-se que o Plano Diretor visa manter a ocupacdo a
Rua Monsenhor Rubens Mesquita, tal qual hoje se caracteriza, como pertencente a um bairro
tradicional, dotado de equipamentos e infraestrutura, com sua diversidade social e cultural.
Assim, no que concerne os objetivos da Macrozona de Urbanizacdo Consolidada, prevé-se a
requalificacdo de espagos degradados, e a conservagdo de Areas de Protecdo Cultural e
Paisagistica.

Como elencado, a Comunidade da Rua Monsenhor Rubens Mesquita é constituida
como Zona Especial de Interesse Social — ZEIS 1 — assentamentos precdrios, favelas,
loteamentos irregulares e conjuntos habitacionais irregulares (SALVADOR, 20164, art. 68 item
), o que indica, pelo estatuto legal, sua permanéncia, garantia de posse, regularizagdo fundiaria
e eventual requalificagdo (Figura 3, abaixo). Para além disso, o artigo 71 do PDDU enuncia que
o Executivo Municipal devera promover a regulariza¢do fundidria dos assentamentos precarios
através das ZEIS (SALVADOR, 20164, art. 71).
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Figura 3 — Zonas Especiais de Interesse Social do municipio de Salvador conforme o PDDU, assinalando Rua
Monsenhor Rubens Mesquita
] R ] [ 1 ] ] 1

ZONAS ESPECIAIS DE INTERESSE SOCIAL
ZEIS 1 - Assentamentos precarios - favelas, loteamentos irregulares e conjuntos
habitacionais irregulares
ZE15 2 - Edificagio ou conjunto de edificagdes deterioradas, desocupadas ou
predominantemente sob a forma de cortigos ou habitagdes coletivas

I 715 3 - Terrenos nio edificados, subutilizados ou ndo utilizados
ZEIS 4 - Assentamentos precarios ocupados por populagio de baixa renda
inseridos em APA ou em APRN

[ Z5's 5 - Assentamentos ocupados por comunidades quilombolas e
comunidades tradicionais, especialmente aquelas vinculadas
4 pesca e mariscagem

DEMAIS CONVENCOES CARTOGRAFICAS N
Limites do municipio de Salvador \
[ Area continental e insular do muncipio de Salvador /\\
Municipios da Regido Metropolitana de Salvador
Hidrografia

i | 1 i
Fonte: Salvador, 2016d, trabalhada pelas autoras.

O instrumento das ZEIS corrobora com os objetivos e as diretrizes do Plano Diretor
soteropolitano. Dentre os objetivos assinalamos: “[...] promover a regularizacdo e a urbanizacao
de assentamentos precdrios” e “[...] resgatar e fortalecer o sentimento de pertencimento e as
relacGes sociais e comunitarias” (SALVADOR, 2016a, art. 11, itens X e XVIll); e, dentre as
diretrizes, a “[...] promog¢do da melhoria das condi¢es de habitabilidade nos assentamentos
precarios, compreendidos como necessidades habitacionais relacionadas com os espagos
publicos, ainfraestrutura, os equipamentos e servigos urbanos” (SALVADOR, 20164, art. 12, item
[11). O Plano Diretor ainda prevé que programas de assisténcia técnica deverao ser voltados para
a melhoria da qualidade da habitacao, pensada em conjunto com o interessado, e que, para tal,
é, inclusive, possivel, a flexibilizacdo de prazos de empréstimos em subsidios, tendo em conta a
realidade socioeconémica das populagdes envolvidas.

O Plano Diretor entende a moradia como o principal dos elementos integradores que
constituem o tecido urbano, responsavel por fixar a populagdo e articular as relagdes sociais
(SALVADOR, 20164, art. 127). Nesse sentido, institui que as obras de urbanizacao devem realizar
0 menor numero possivel de remogdes, se atendo a area de intervengdo e respeitando a
configuragdo fisica dos assentamentos.

A drea de estudo também esta inserida em territério definido como Operacdo Urbana
Consorciada (OUC Ribeira); tal defini¢do institui um conjunto de intervengbes, podendo

61



VERNACULA

tevvitdorios contemporaneos
ISSN 2965-6125 — volume 1, numero 3, 2023

modificar parametros e indices urbanisticos, caracteristicas de uso, ocupacao e parcelamento
do solo e regularizagdo de construgdes (SALVADOR, 20164, art. 326). Observamos ainda que, na
Macrodrea de Urbanizagdo Consolidada, predica-se, prioritariamente: operag¢do urbana
consorciada; regularizacdo fundiaria por usucapido especial de imével urbano; demarcagao
urbanistica e legitimagdo de posse; concessdo de direito real de uso; concessao de uso especial
para fins de moradia e zonas especiais de interesse social (ZEIS), entre outros (SALVADOR, 2016
a, art. 140).

A analise do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador nos indica que a
Rua Monsenhor Rubens Mesquita, em uma perspectiva legal, estd protegida em diversos
aspectos e por meio de diferentes instrumentos, predicados pela legislacdo nacional e aplicados
através da legislagdo municipal. Para além da manutencdo como tal, a lei prevé o
desenvolvimento e a requalificacdo dessas areas, em busca da preservagdo de seu carater
material e imaterial. No entanto, o que vemos na pratica é o contrario do que estd instituido no
aspecto legal. Dando continuidade analisaremos, a seguir, a Lei de Ordenamento do Uso e
Ocupacao do Solo.

4.2 Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacgao do Solo

A Lei 9.148, de 2016, dispde sobre o Ordenamento do Uso e da Ocupac¢ao do Solo do
Municipio de Salvador (LOUOS) (SALVADOR, 2016g). E parte integrante do planejamento urbano
municipal, legislando sobre o solo urbano através de pardmetros e coeficientes, de modo a
ordenar o uso e crescimento da cidade, em respeito aquilo que é instituido pelo Plano Diretor,
que estabelece a LOUQS, também, como responsavel por definir as categorias de uso permitidas
em ZEIS (SALVADOR, 20164, art. 69).

O Capitulo IV do PDDU estabelece as diretrizes para revisdao da LOUOS (SALVADOR,
2016a), para as macrozonas e macrodreas, estipulando que: devem promover a criacdo de
incentivos urbanos no que se refere ao uso e ocupacdo do solo; orienta-se a priorizar a moradia

como funcdo bdasica; manutencdo das dreas de uso misto entre moradia e usos compativeis,

contemplando a reduc¢do de deslocamentos e custos da producdo da cidade; adaptacao dos
assentamentos precdrios a parametros adequados para a regularizacdo urbana e conservacao
das areas demarcadas como SAVAM (SALVADOR, 20164, art. 192, grifo nosso). Dessa forma, a
LOUOS, orientada pelo Plano Diretor, estabelece uma série de diretrizes que deveriam assegurar
a permanéncia da Comunidade da Rua Monsenhor Rubens Mesquita.

No que diz respeito a LOUQOS, nos atemos a sistematizar as Zonas de Uso e os
parametros e coeficientes que concernem a Comunidade e sua area envoltdria de influéncia
direta, a saber:

e ZEIS 1 - Assentamentos precdrios — favelas, loteamentos irregulares e conjuntos
habitacionais irregulares, ZEIS de nimero 27, intitulada Tororé (SALVADOR, 20163;
2016l) — como a delimitagdo da area da Comunidade Rua Monsenhor Rubens Mesquita;

® Z7ZPR3-ZonaPredominantemente Residencial 3 - Alterada pela Lei Municipal 9.509/2020
(SALVADOR, 2016a; 2016h), sendo correspondente a area de entorno da Comunidade a
norte, leste e sul;
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® ZCMe - Centro Antigo (CA) (SALVADOR, 2016a;2016j) — sendo correspondente a area
adjacente a parte da Comunidade, a oeste (Figura 4);

e Area de Protecdo Cultural e Paisagistica (SALVADOR, 2016a; 2016k) — como a
delimitacdo da d4rea da Comunidade Rua Monsenhor Rubens Mesquita e areas
envoltodrias;

® Gabaritos Maximos - (SALVADOR 2016a; 2016l)sendo, por exemplo, Preservacdo de
Encostas — como a delimitacdo da area da Comunidade Rua Monsenhor Rubens
Mesquita; gabarito maximo de 12m (aproximadamente 4 pavimentos), correspondente
a drea de entorno da Comunidade a norte e sudoeste; gabarito maximo de 9m
(aproximadamente 3 pavimentos), correspondente a drea de entorno da Comunidade a
sudeste e oeste; e gabarito maximo de 18m (aproximadamente 6 pavimentos),
correspondente a drea de entorno a leste.

Figura 4 — Ampliagdo Centralidades do municipio de Salvador, conforme a LOUOS, assinalando a Rua Monsenhor
Rubens Mesquita e bairros envoltéri

d ﬁ{ﬁ%@

Rua M. Rubens
Mesquita

g g
] 2CMe - CA (Centro Antigo) A - BARRA 17 - Rua Cdnego Pereira
- ZCMe 1/01 - Camaragibe 7 - Av. Prof. Pinto de Aguiar eAv.). ). S.eabra
8 - Rua S30 Marcos 18 - Rua Djalma Dutra
- ZCMe 1/02 - Retiro / Acesso Norte 9- Av. ACM 19 - Av. Heitor Dias
I 2cMe 1/03 - Av Luis Viana / Av. 29 de Margo 10 - Av. Juracy Magalhes Jr. 20 - Via Portudria
ZCMe 2 - Aguas Claras 11 - Rua Lucaia 36 - Av. Ocednica

- Z2CMu 1 - Zona Centralidade Municipal 1 (Ipitanga/ CIA Aeroporto) 12 Av. Mério Leal Ferreira (Bonocé) 41 - Rua das Dilias
13 - Av. Gal. Graga Lessa (Ogunja) 53 - R. Pero Vaz

IR 2cMu 2 - Zona Centralidade Municipal 2 14.- Av. Vasco da Gama 54 - Rua Meireles
q 15 - Av. Anita Garibaldi 55 - R. Gal. savaget

16 - Av. Reitor Miguel Calmon 56 - Av. Ademar de Barros
58 - Av. D. Jodo VI

A 64 - Av. Euclydes da Cunha

65 - Rua da Graga

Fonte: Salvador, 2016j, trabalhada pelas autoras.
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A partir da andlise da insergdo territorial da Comunidade da Rua Monsenhor Rubens
Mesquita, observamos que, assim como o PDDU, o postulado pela LOUOS assegura, mediante
uma série de classificacbes e parametros urbanisticos correspondentes, a salvaguarda da
Comunidade em sua permanéncia no territério original de ocupagao, a saber, a Rua Monsenhor
Rubens Mesquita. Em sintese, temos: trata-se de uma ZEIS 1 (ZEIS no° 27 — Torord) caraterizada,
portanto, como assentamento precario, compreendendo favelas, loteamentos irregulares e
conjuntos habitacionais irregulares, passivel de protec¢do e regularizagdo. E, de acordo com a
LOUOS, tais zonas sdo destinadas a regulariza¢do fundiaria em prol da produgdo, manutencao
ou qualificacdo da Habitacdo de Interesse Social (SALVADOR, 2016g, art. 20). Nesse sentido, a
legislacdo prevé a possibilidade de submissdo a lei especifica com parametros mais permissivos.

No que diz respeito aos objetivos e estratégias da LOUQOS, a Lei prevé que deve-se
assegurar a producdao de moradia social, equilibrando a moradia com ofertas de emprego e
servicos. (SALVADOR, 2016g, art. 2).

J4 no que concerne ao territério adjacente a Comunidade em estudo, estes sdo
integrantes das zonas de Centralidade Metropolitana ZCMe e da Zona Predominantemente
Residencial ZPR—3 (Figura 4). A primeira, em sua maioria, é definida como parte da Macroarea
de Integracdo Metropolitana e da Macrodrea de Urbanizacdo Consolidada, que sdo
caracterizadas como areas com fungdes diversificadas e as quais se articulam os principais fluxos
urbanos (SALVADOR, 2016g, art. 23). No caso da ZPR, trata-se de area destinada ao uso
residencial, como prioridade; e, com respeito a ZPR-3, especificamente, é uma zona de alta
densidade, tanto construtiva como demografica (SALVADOR, 2016g, art. 19).

Assinalamos, também, a inser¢do da Rua Monsenhor Rubens Mesquita no Sistema de
Areas de Valor Ambiental e Cultural (SAVAM). Nos critérios de ordenacdo destas &reas,
prevalecem os das macrozonas e macrodreas e, ainstalacdo de qualquer empreendimento, deve
ser observada mediante as restri¢cGes estipuladas (SALVADOR, 2016g, art. 34). Sdo estabelecidos
lotes de drea minima de 125m2 e frente minima de 5m (SALVADOR, 2016g, art. 49).

A Comunidade esta localizada em via do tipo local, caracterizada como um setor sem
incomodidade, rodeado por setores de gabaritos maximos entre 12 e 18 metros de altura. Esta
inserida em um setor de gabarito de preservacdo de encostas, que exige estratégias especificas
de controle. Tal demarcacgdo indica uma situacdao de vulnerabilidade ambiental, porém é mais
um aspecto sob o qual deveria se encontrar protegida pela legislacdo urbana, no sentido de
controle e adapta¢do adequada.

Mais uma vez fica evidente a garantia da salvaguarda da Comunidade da Rua
Monsenhor Rubens Mesquita, e, no caso da LOUQOS, tem-se a determinagdo de diversos
instrumentos que permitem a adequacdo da drea existente com a devida qualificacdo, de modo
sustentdvel e com justica socioambiental, respeitando a funcao social da propriedade.

5 CONCLUSAO

A partir da andlise realizada e dentro do contexto da legislacdo urbana brasileira,
vemos que a comunidade em estudo estd amplamente protegida no ambito legal, ndo apenas
para continuar existindo como tal, mas também para receber incentivos e investimentos dentro
de seu contexto urbano, social e cultural.
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O territdrio em estudo deveria estar salvaguardado pela propria Constituicdo, em sua
determinacdo em prol da funcdo social da propriedade e pela usucapido; é protegido pelo
Estatuto da Cidade, e seus instrumentos, que se propdem a constituir uma politica urbana
baseada no bem-estar dos cidad3dos. Mais diretamente, é legalmente protegido pela
municipalidade, sobre a qual recai a responsabilidade de implementar a politica urbana através
do Plano Diretor e, em complementaridade, pela Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacao do
Solo.

A partir do momento que a area estd classificada como ZEIS 1, e, paralelamente, como
uma Area de Protecdo Cultural Paisagistica, fica cada vez mais incoerente o Processo de
Reintegracdo de Posse sofrido por esta Comunidade, perante o estabelecido pelo o estatuto
legal.
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