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RESUMO: A partir da luta progressista pelo direito a maaafdi possivel implementar no Brasil o
Estatuto da Cidade, em 2001, que tornou obrigatbataboracdo dos planos diretores para a maioria
dos municipios brasileiros, dentre os quais seairgm os da Regido Metropolitana de Salvador/BA
(RMS). Trata-se de um territério marcado pelo baixaliice de desenvolvimento humano,
desigualdade social e condi¢cdes precarias de habitddm instrumento urbanistico de extrema
importancia previsto no Estatuto da Cidade é a ZE®nas Especiais de Interesse Social -, que
objetiva a regularizacéo urbanistica e fundiaria dsesentamentos. Nesse sentido, o objetivo do
presente trabalho € elaborar um panorama da gadtitibitacional de interesse social e do instrument
da Zona Especial de Interesse Social para os rpisgala Regido Metropolitana de Salvador, através
de seus respectivos planos diretores. Para tatii@apu-se metodologia qualitativa com base na
sistematizacdo e avaliagcdo dos respectivos teggas, em ambito municipal. A partir dai, foram
elaborados os quadros-sintese (institucional EES), o que tornou possivel proceder a uma analise
comparativa, identificando os municipios que maiangaram relativamente a habitacdo social e
ZEIS. Os resultados da pesquisa apontam que, mkarendo similitudes quanto & precariedade
habitacional, ha diferencas plausiveis entre asoglaliretores dos respectivos municipios da Regido
Metropolitana de Salvador, com destaque para osicipizs da capital e de Camacari, que se
mostraram muito mais avancados do que os demaml@ae que € necessario que 0S municipios,
onde seus planos diretores sdo incompletos ou deapelevancia social, revisem os mesmos com
vistas a incorporar plenamente os instrumentosicglados a problematica habitacional, em particular
as ZEIS.

Palavras-chave Habitacdo de Interesse Social. Zona Especiahtdgesse Social. Planos Diretores.
Politicas Puablicas

1. INTRODUCAO

Para tratar da tematica de habitacdo social, ériamte explanar inicialmente acerca
da definicdo de moradia adequada e as problemajioasesidem neste tema. Conforme

salientam Santos e Duarte (2010) ha o entendintentpe para se caracterizar uma moradia
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adequada, conforme definido pela ONU, a mesma ga&xedispor de alguns requisitos

fundamentais como o acesso a ruas calcadas edranguiblico de qualidade; saneamento
bésico, escolas e postos médicos, além da estaliitizia estrutura da casa e a inexisténcia de

presumiveis despejos.

Vale ressaltar que é a partir da aquisicao dotdigeimoradia que todos os demais
direitos podem coexistir, j& que 0 mesmo é um tdirbasilar e garantidor dos demais.
Através de uma moradia digna € que um individue@odbter seu direito a privacidade, a
educacdo através de um local propicio para estedoebates familiares saudaveis, ao
transporte publico de qualidade e a saude. Contadge disto esta a situagdo da moradia no
Brasil para a maioria da populacao.

A partir da segunda metade do século XX, o procdesarbanizacéo se intensificou
em decorréncia da industrializacdo e do aumentmaimento migratorio da populacdo do
campo para a cidade, na busca de trabalho e demelbondi¢cbes devida. Por se tratar de
um desenvolvimento tardio, e que ocorreu de unradadesenfreada, houve o agravamento
das condicbes de moradia das populacdes pobresltare® em um processo de
“periferizacado” — termo utilizado por alguns eststis, como Renata Tcatch Lauermann e
Felipe Franz Wienkef , ocorrendo o inverso do empee transformando as cidades em locais

de producéo de injustica, desigualdades, segregagéerariedade habitacional.

Ferreira e Motisuke (2007) afirmam que o processaekenvolvimento urbano no
Brasil foi caracterizado por um “Estado do deixeesocial”, marcado pelo abandono das
populacdes de baixa renda, obrigadas a fazerentrepdss em loteamentos clandestinos na
periferia, pois esta era a forma mais barata debsgarem. Com o passar do tempo, ficou
nitido o caos urbano que esse processo gerou ceomesgimento significativo das areas
periféricas nas metropoles brasileiras. Assim, pumfeconstatar recentemente a existéncia de
verdadeiras “ilhas de primeiro-mundo” cercadas por mar de pobreza, a exemplo dos
condominios fechados, denominados pelos autorésaiteos-fortaleza”, onde essa pequena
parcela privilegiada opta pelo confinamento vigiagln busca de maior seguranca e conforto,

pois relacionam pobreza a delinquéncia.
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Entretanto, com as correntes progressistas quegawam a se alavancar no pais no
final da década de 1980, e do processo de redetizacdo da sociedade brasileira, que se
materializou na Constituicdo Federal de 1988, temna-sntroducdo do principio da funcao
social da cidade e da propriedade, em seus artig@® 183, que posteriormente veio a ser
regulamentado no Estatuto da Cidade (2001). Arpdati consolidou-se no ambito juridico e
administrativo a urgéncia em tratar o tema e implaiar politicas publicas sociais para sanar
a questdo. (CARVALHO; ROSSBACH, 2010).

E a partir desse contexto, que ocorre a retomadgdks do Estado para resolver as
questdes envolvendo a habitacdo popular, dandiw iaicma nova fase da politica urbana e
habitacional do pais. Pode ser citada como exedgdse avanco, a criacdo do Ministério das
Cidades, em 2003, e o lancamento do Plano Nacitnblabitacdo, em 2008, que se destaca
por possuir como objetivo o planejamento das aededogo prazo, que irdo solucionar o

déficit habitacional.

O Estatuto busca promover uma politica urbana,otendo instrumento principal o
Plano Diretor. Em relacdo a regularizacao fundidigroducdo de habitacdo de interesse
social e a integracdo de assentamentos informaigye sum importante instrumento
urbanistico, conhecido como ZEIS (Zonas Especiaisinderesse Social), que sao areas
urbanas especificas, onde ha interesse publicoodeoper a urbanizacéo e a regularizacéo da
terra. A incorporacdo desse instrumento em améderl decorreu de um processo historico,
pois algumas administracdes municipais, na década9d0, ja haviam implementado as
ZEIS, sendo apontado como marco principal a expagaévivenciada por Recife/PE, com o

PREZEIS (Plano de Regularizagéo de ZEIS).

E importante salientar, que a regulamentacdo d#S, ZEmarcada pela participacéo
comunitaria, através da intervencdo municipal, seglds 0s primeiros a experimentar este
importante instrumento. Neste sentido, conformemafi TEIXEIRA (2012, p. 3), a
regulamentacdo de ZEIS esta diretamente relacicsada “marco participativo, sobretudo a
partir de intervencdo na esfera municipal, constitorse, dessa forma, em um importante
instrumento com vistas a implementacédo da politadzitacional de interesse social, devendo
estar articulado com os demais instrumentos dégaolirbana, constantes do Plano Diretor”.
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Com o advento do Estatuto da Cidade e o surgimeetoZEIS, respeitavel
instrumento urbanistico que permite a inclusdo ategdas da populacdo excluida da cidade
formal, sdo previstos mecanismos de participac@ietadidos moradores no processo de
definicdo dos investimentos publicos em urbanizggiia consolidar os assentamentos. Além
disso, prevé-se a implantacdo de servicos e irtftaesa urbana nos locais onde se vislumbra
a precariedade. Os beneficios da regulamentacdplieag@@o das ZEIS sdo diversos e
englobam desde a integracéo de areas tradicionsmearginalizadas da cidade; diminuicédo
dos riscos ocupacionais até o reconhecimento destodi de cidadania das populacdes

envolvidas.

Apesar dos “descaminhos” recentes em decorrénciendeantacdo do Programa
Minha Casa Minha Vida do governo federal - que $tiveuma vultosa soma de recursos na
implantacdo de conjuntos habitacionais de baixdidpade fisica e urbanistica — e ainda, da
dificuldade de implantacéo da lei do Estatuto dda@é pelos municipios brasileiros, ndo se
pode deixar de enfatizar a importancia da prevddanstrumento das ZEIS como uma

importante possibilidade de reversdo do quadraeeapedade habitacional.

Os municipios da RMS, como as demais capitais lbias, seguem um padrdo de
urbanizacao, configurado por um quadro de extrataagualdades sociais e concentragcédo de
renda, gerando o que se pode chamar de segregacimespacial. Esta segregacéo,
conforme exposto em Carvalho e Pereira (2008), a@festa através dos enormes contrastes
entre a “cidade formal”, caracterizada por areaguladas pelo mercado imobiliario e com
boa oferta de infraestrutura; e a “cidade informabracterizada por areas irregulares, que
abarca invasdes de areas publicas e privadas, estalarea ocupada pela populacao de baixa
renda, situacado decorrente da impossibilidade dssacas outras areas que ja foram tomadas
pelo mercado imobiliario, além da falta de pol#igaiblicas no que concerne a habitagcédo de

interesse social.

A Regido Metropolitana de Salvador foi criada adsavla Lei Complementar n°
14/1973, e de & para ca sofreu vérias alteragiiesalmente foi composta por 8 municipios,
e posteriormente passou a incluir os municipioBids d’Avila e Madre de Deus. Com a Lei
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Complementar Estadual n° 30, a RMS abarcou doi®showunicipios na sua formacao,

incluindo Mata de Sédo Jodo e S&o Sebastido do .Pdss@no seguinte, através da Lei
Complementar n° 32, o municipio de Pojuca tambémtoseou integrante da RMS,
contabilizando o numero atual de integrantes d#oegNa sua formacdo atual a RMS
compreende 13 municipios: Camagari, Candeias, ®#gla, ltaparica, Lauro de Freitas,
Madre de Deus, Mata de S&o Joao, Pojuca, Salv@dorfFrancisco do Conde, Sao Sebastido
do Passé, Simbes Filho e Vera Cruz. Vale destacariagdo recente da Entidade
Metropolitana da Regi&o Metropolitana de Salva@RMS). (REGIAO Metropolitana de
Salvador, 2015).

Uma peculiaridade que ocorre nos municipios da BMSaixo indice de indice de
Desenvolvimento Humano (IDH), cumulado com uma emodiferenca entre os proprios
municipios da RMS. O municipio de Salvador, pomgple, ocupa a posicao 383°, enquanto
gue Pojuca ocupa a 2759° no ranking brasileiro (PN2010). Sdo extremos que revelam a
investimentos insuficientes em educacdo, bem compromocéo de um ambiente de vida
saudavel, e condicbes de moradia e lazer favoraeedesenvolvimento humano, resultando
em um padréo de vida inadequado. O caminho tragelds municipios que hoje compdem a
Regido Metropolitana de Salvador foi, pois marcpela pobreza, estagnacéo politica e pelo
processo de urbanizacdo e modernizacdo excludentgue gerou a atual conjuntura

habitacional, com graves problemas de moradiaiefidestrutura urbana.

Neste sentido, o presente artigo tem como objetagar um panorama da situagcéo
habitacional dos municipios da RMS, tendo como tobge andlise os Planos Diretores
Municipais, com énfase nos artigos relacionadosalBitécdo de interesse social e Zona
Especial de Interesse Social (ZEIS). A metodolagietada, de carater qualitativo, abrangeu a
pesquisa dos respectivos planos diretores munsgipam o levantamento e fichamento dos
artigos constantes na lei relacionados a Politicmidipal de Habitacdo e as ZEIS. Desse
modo pretende-se contribuir com a avaliacdo acdwsaavancos e desafios relativamente a

problematica habitacional na RMS, e ainda subsefirdos correlatos.
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2. POLITICA HABITACIONAL DE INTERESSE SOCIAL E ZEIS NA
METROPOLITANA DE SALVADOR

Para tracar o panorama da habitacdo social noscipios da RMS foi utilizada a
metodologia de carater qualitativo, a partir déesmatizacdo dos respectivos Planos Diretores
- relativamente a Politica Habitacional de IntezeS®cial — PHIS e a Zona Especial de
Interesse Social — ZEIS, conforme listado no Quddmosteriormente foram elaborados dois

tipos de quadros-sintese — institucional e de ZEl8le modo a possibilitar a analise

comparativa dos municipios da regiao relativamarttamatica.

Quadro 1 — Municipios da RMS e Planos Diretores

Municipio Legislacao Ementa Fonte

Camacari Lei Municipal n° Institui o Plano Diretor déMeio
866/2008 de 11 jan. de | Desenvolvimento Urbano e CaodigEletrénico
2008 Urbanistico e Ambiental do Municipio

de Camacari.

Candeias Lei Municipal n° Dispbe sobre a politica urbana dMeio
651/2006 de 25 de set. | Municipio, institui o Plano Diretor Eletrénico
de 2006 Urbano da Cidade de Candeias e|da

outras providéncias.

Dias Lei Municipal n° Institui o Plano Diretor déMeio

d’Avila 291/2009 de 01 de abr. | Desenvolvimento Municipal de DiasEletrénico
de 2009 d’Avila.

Itaparica Lei Municipal n° Aprova o Plano Diretor de ltaparicaPrefeitura
15/2004 de 23 de dez. dalefine o perimetro urbano, e d& outriMunicipal
2004 providéncias.

Lauro  de| Lei Municipal n® 1.330, | Institui o Plano  Diretor deMeio

Freitas de 30 de dez. de 2008 | Desenvolvimento Municipal de LaufcEletrénico

de Freitas, define o perimetro urbano,
na forma que indica, e da outras
providéncias.

Madre de| Lei Municipal n° Aprova o Plano Diretor de MadreMeio

Deus 395/2006 de 26 de out. | deDeus, define o perimetro urbano Eletrénico
2006 da outras providéncias.

Mata de S&o Lei Municipal n° Institui o Plano Diretor deéMeio

Joao 278/2006, de 11 de out.| Desenvolvimento Municipal de MateEletrénico
de 2006 deS&o Jodo e da outras providéncias.

Pojuca Lei Municipal n° Dispbe sobre o Plano Diretor dPrefeitura
019/2003 de 18 de dez.| Desenvolvimento Urbano de Pojuca Municipal
de 2003 da outras providéncias

Salvador Lei Municipal n° Dispbe sobre o Plano Diretor gMeio
7400/2008 de 20 de fev| Desenvolvimento Urbano dcEletrénico
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de 2007 Municipio do Salvador - PDDU 2007
e da outras providéncias.
Séo Lei Municipal n° Institui o Plano Diretor, estabelecendMeio
Francisco | 198/2011 de 01 de jun. | objetivos, instrumentos e diretrizeEletronico
do Conde | 2011 para as acOes de planejamento | no
Municipio de Séao Francisco do Conde
e adota outras previdéncias.
Séao Lei Municipal n° Aprova o Plano Diretor de SawMeio
Sebastido | 017/2006 de 20 de out. | Sebastido do Passé e Eletronico
do Passé | de 2006 da outras providéncias.
Simoes Lei Municipal n° Dispbe sobre a politica urbana dMeio
Filho 0724/2006 de 19 de dez.Municipio, institui o Plano Diretor Eletrénico
de 2006 Participativo Municipal da Cidade de
Simdes Filho e da outras providéncias
Vera Cruz* - - -

Fonte: Pesquisa realizada pelos autores.
* N&o foi possivel obter o plano diretor do Munioige Vera Cruz.

O *“quadro

institucional” abrange questbes que dizesspeito ao suporte

institucional das respectivas prefeituras munisipad tratamento da questdo relativa a

habitacdo de interesse social e a sua regulamentec®lano Diretor, particularmente em

relacdo aos conceitos apresentados; instrumentp®lidea urbana previstos e sua relagéao

com habitacdo social; e ainda a previsdo_do Planmmidipal de Habitacdo, do Fundo

Municipal de Habitacdo e do Conselho Municipal dabithcdo. O “quadro das ZEIS”

apresenta questdes relativas aos mecanismos gaesgulamentacao (dispositivos legais,

aspectos conceituais e quantitativos), mecanisneogedtdo (mecanismos de participacao

popular) e parametros urbanisticos (especificas gaZEIS ocupadas).

A seguir serdao discriminados esses aspectos par@spectivos municipios da

Regido Metropolitana de Salvadoe posteriormente serd feita uma andlise geralosob

aspectos apresentados.

* Dos treze municipios da Regido Metropolitana deaBar, ndo foi possivel fazer a analise do plainetar do
municipio de Vera Cruz, haja visto que nao foi padsobter o referido plano junto a Prefeitura Nbipal.
Além disso, o plano ndo estava disponivel na ieteim que inviabilizou a andlise dos avancos afitesdo
municipio no que tange a habitagdo de interessalsoc
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a. Municipio de Camacari

Sob o0 aspecto institucional, o Plano Diretor de ebeslvimento Urbano de
Camacari, apresenta, no art. 27, as diretrizesghabitacao de interesse social no municipio,
podendo-se destacar a previsao da participacaaatagbopulacéo na elaboracao da politica
de habitacdo, além da urbanizacéo e regularizagasskntamentos precarios e sua respectiva
melhoria, bem como incentivo a cooperacao pardregesar tais localidades.

Além disso, o municipio de Camacari, no art. 6hitempla diversos instrumentos
previstos no Estatuto da Cidade, com vistas ao gorepto da funcao social da propriedade,
a exemplo do usucapido especial de imével urbangitalde superficie, estudo de impacto
de vizinhanca, IPTU progressivo no tempo, outorgar@sa do direito de construir e de

alteracéo de uso, e ainda as zonas especiaitedesse social.

Em relacdo ao instrumento urbanistico ZEIS, o nipidaefine as mesmas no artigo
48,como areas de habitacéo de interesse socitddaslpara a producédo e manutengcdo, como
forma de protecédo publica dessas areas, e estalsdadiretrizes para as mesmas, no artigo
49. O plano diretor apresenta, de forma clara,ap&rpetros urbanisticos para uso e ocupacao
do solo, além de definicdo precisa da ZEIS. Defime, artigo 89, paragrafo 1, que a

regulamentacao das ZEIS sera feita por decretoqipahi
b. Municipio de Candeias

O plano diretor de Candeias, ao considerar seusci@sp institucionais, acolheu
amplamente os instrumentos de politica urbana datufs da Cidade (Lei n. 10.257, de
2011). Entretanto, remete todos os instrumentoa paplementacdo posterior, no qual faz
remissao para legislagdo complementar (art. 1'hla@o diretor ndo se debruca diretamente
na tematica da habitacdo de interesse social, pamén alusdes ao interesse social ao
mencionar “funcdo social da cidade”. Também nawérmo texto legal qualquer tipo de
Plano ou Conselho Municipal de Habitacdo, assimocodo existe Fundo especifico para

Habitagéo.
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Quanto ao instrumento de ZEIS, ndo ha no plandodisequer a definicdo de ZEIS,
sendo apenas tratado como um dos instrumentos enplmentado, ou seja, também é
remitido para lei complementar posterior. Inexistemcanismos de gestdo para Zonas

Especiais de Interesse Social, e muito menos pam@sneabanisticos especificos.
c. Municipio de Dias d’Avila

No tocante ao aparato institucional, o plano direte Dias D’Avila ndo prevé
especificamente uma Politica de Habitac&do de Isder8ocial. Porém, consta no texto da lei
o Titulo IV (Das politicas publicas de desenvoluntoe municipal), no qual existem
referéncias esparsas a respeito de habitacdo. dikso, define, no art3., que a propriedade
imobiliaria urbana cumpre sua funcédo quando, emdateento as func¢des sociais da cidade

for utilizada para habitacdo, principalmente Hajditade Interesse Social — HIS.

Quanto aos instrumentos de politica urbana, o pdimetor de Dias D’Avilas define
0s “instrumentos juridico-normativos para o desénreento municipal” (Titulo VI), e traz
no Capitulo Il deste titulo, todos os instrumergwsespécie, tais como: direito de superficie,
outorga onerosa do direito de construir, transt@aéndo direito de construir, estudo de
impacto de vizinhancga, dentre outros. Inexiste ipé®vde qualquer natureza a respeito do

Plano Municipal de Habitacdo ou Fundo de Habitacao.

No que concerne ao Conselho Municipal de Habitagdo, ha previsdo especifica
para tal. Contudo, traz no Titulo V o “Sistema grativo de Desenvolvimento Municipal”,
e no Capitulo Il, Titulo V, prevé o “Conselho Sdcile Desenvolvimento Municipal”,

embora, nada especifico para habitacéo social.

No tocante ao instrumento de ZEIS, apesar da géabrido mesmo no artigo 134, héa
pouca preocupacdo a respeito de tais zonas. Aogjolde ZEIS é remetida para lei
especifica, na qual devera haver regulacdo densaumento (art. 136). As ZEIS ndo séo
previstas no zoneamento municipal. Quanto aos nwuas de gestdo. O plano diretor prevé

um sistema participativo de desenvolvimento muaicipp qual devera articular os
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instrumentos de gestdo do desenvolvimento municpamodo a estimular a participacéo

continuada.
d. Municipio de Itaparica

No tocante ao aspecto institucional a aplicacdoimstsumentos de politica urbana
do Municipio de Itaparica atende aos dispositivosEstatuto da Cidade, abrangendo a
regularizacao fundiaria de assentamentos precaanso dispde o art. 16. No que se refere
aos instrumentos de politica urbana, o plano dirdeo Itaparica, trata mais a respeito de
instrumentos urbanisticos, como o relativo ao wirde construir, outorga onerosa ou “solo
criado”, sem especificagdo da utilizacdo dos resufgianceiros obtidos para a habitagéo

social.

O plano diretor ndo prevé a criagdo de um Cons®looicipal de Habitacgéo.
Entretanto, cria o Conselho Municipal de Desenvoénto Urbano, que possui atribuicdes
semelhantes. Este Conselho se encarregara de ajmt@zenentos de interesse social; avaliar
a execucao do plano diretor; realizar debates magicsobre o planejamento urbano, além de
aprovar e acompanhar as contas do Fundo MunicgpBledgenvolvimento Urbano e do Fundo
de Habitacdo, quando instituidos, conforme dispostart. 20.

Em relacdo aos quesitos referentes as Zonas Eispdeidnteresse Social, o plano
diretor identifica duas categorias de ZEIS (ZEIS 2) mas apresenta a mesma definicdo para
ambas, conforme constante no art, 5, itens 6 eZ@nds de Especial Interesse Social,
destinada ao uso residencial de baixa renda, camdgm de ocupacdo por edificacdes
unidomiciliares humildes. Devido a baixa condi¢c&oh@bitabilidade e alto grau de pobreza,
esta zona devera ser objeto de programas oficiaisudbanizacdo, voltados para a
infraestruturacéo, equipagem e ordenamento da o@apaNo entanto, apresenta um grande
avanco ao definir os locais onde deverdo ser ingudas essas zonas. S&o elas: Barro Branco,

Ponta de Areia, Amoreira. Misericordia, Bom Despadllanguinhos e Marcelino.
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e. Municipio de Lauro de Freitas

Considerando o arcabouco institucional, o planetdirde Lauro de Freitas, define a
regularizacdo fundiaria, conforme previsto no 2. Entretanto, determina que uma lei
especifica estabelecera os critérios para a regagao fundiaria, com prioridade para as
ZEIS, o que acaba deixando uma lacuna que podarireenchida no proprio plano diretor.
O plano ndo cria um conselho municipal especifiewaphabitacdo, sendo esta uma
caracteristica inerente aos planos da RMS, criapgnas o Conselho Municipal de Politica
Urbana, que dentre as suas atribuicbes prevé asmes® propor diretrizes para o
desenvolvimento urbano, com participacdo socialtegracdo das politicas fundiaria e de
habitacdo, conforme descrito no art. 46.

Com relacdo ao instrumento de ZEIS o municipio pdeeseenta a definicdo do
instrumento no art. 7 - zonas densamente povoadagyostas por assentamentos precarios,
onde se deve promover a regularizacdo urbanistinpadéaria — mas néo define a tipologia
das mesmas. Um aspecto positivo a ser ressaltgde,é&onforme disposto no art. 7, inciso
VI, a localizacdo das ZEIS é definida no zoneamamiaicipal, sendo apresentada em mapa,
distinguidas por numeracao. Sao elas: ZEIS 1 gdtiZEIS 2 — Jardim Castelhdo; ZEIS 3 —
Jardim Ipitanga; ZEIS 4 — Vida Nova; ZEIS 5 — Laglos Patos; ZE1S 6 -V il aPraianae
Vilamar; ZEIS 7 — Lagoa da Base; ZEIS 8 — ChafafizjS 9 — Caixa D’Auga; ZEIS 10-
Capeléo; ZEIS 11- Fonte das Pedras — Portao; ZEI€4ji — Picuaia - CAIC —Caiji.

f.  Municipio de Madre de Deus

No que tange ao aparato institucional, o planaalirde Madre de Deus apenas traz
instrumentos urbanisticos de politica urbana, emtss no Estatuto da Cidade, mas nédo ha
previsao de habitacdo de interesse social, tampdeicon Plano Municipal de Habitagdo ou
similar. O texto traz uma breve citacdo de gestditigipativa quanto a infraestrutura e
servicos publicos, porém, nada especifico condizénhabitacdo social. Ha previsdo de
criacdo do Conselho Municipal de Desenvolvimentbddo, porém nao faz referéncia ao
conselho de habitacdo, muito menos define/cria und& de Habitacdo. Contudo, sdo criados

Conselhos de Desenvolvimento Local para a defesaodadores.
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Quanto ao instrumento de ZEIS, o plano diretorigmatente ndo trata desse assunto.
Prevé apenas, relacdo a populagcédo carente, aéasmstécnica e juridica as populacdes

pobres.
g. Municipio de Mata de S&o Joao

O plano diretor, no que concerne ao aspecto uegiital, atende e segue o0s
dispositivos previstos no Estatuto da Cidade, coméoprevisto em seu art. 89, apresentando
instrumentos como o IPTU progressivo no tempo,capdo do instrumento ZEIS, outorga
onerosa do direito de construir, estudo de impdetoizinhanga, e regularizagéo fundiaria, na
tentativa de elevar e melhorar a qualidade de diElareas precarias e socialmente mais
carentes. Como forma de democratizacdo urbanat. @4rinciso Il, prevé a assisténcia
técnica e juridica gratuita para grupos sociais asefavorecidos, referendo popular,
conferéncias sobre assuntos pertinentes ao intergbano, além de debates e audiéncias
publicas. O plano diretor do municipio ndo prew&iacdo de um fundo municipal destinado
a habitacdo, e como os demais planos da RMS, r@o aronselho municipal especifico para

habitacdo. No entanto, é instituido o Conselho kipal de Desenvolvimento Urbano,
conforme previsto no art. 29, inciso |, e no art§o

No que diz respeito ao instrumento urbanistico B&5Zo municipio define que os
parametros de ocupacdo urbanistica das ZEIS sesEados no Estatuto da Cidade, e em
uma lei especifica posterior ao plano diretor, coné consta no paragrafo Unico, art. 47. Nao
h& a definicdo dos tipos de ZEIS presentes no rpiojce ndo consta a localizacdo no
zoneamento municipal, deixando a sua instituicda p&s especificas, conforme conta no
texto da lei. Nao consta no plano diretor do mymicia localizacdo das ZEIS, assim com

também nenhum mecanismo de gestao pertinente a ela.
h. Municipio de Pojuca
Abordando as caracteristicas institucionais, o @ldiretor de Pojuca prevé a

aplicacdo do IPTU progressivo no tempo, desaprofoialos lotes vazios dos loteamentos
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existentes, e parcelamento do solo. Entretantéarmoméo traz nenhuma definicédo relativa a
habitagdo de interesse social, assim também comee rféita nenhuma previsdo do Plano
Municipal de Habitacdo, do Fundo Municipal de Hat#io, e do Conselho Municipal de
Habitacdo, fazendo somente uma citacdo sobre pnagrale valorizacdo social como o

“projeto de aquisicdo de terras nas areas de o&apaoritarias”, “programa de melhorias

construtivas”, e “programas de autoconstrucao”.

No que concerne ao instrumento da ZEIS, ndo camstaa definicdo no plano
diretor, e concomitantemente ndo ha definicdo mledgias de ZEIS. Além disso, ndo ha a
sua previsdo no zoneamento municipal, além de ofstar mecanismos de gestdo para as

Zonas Especiais de Interesse Social.
i.  Municipio de Salvador

O plano diretor de Salvador adotou os instrumentdganisticos previstos no
Estatuto da Cidade. O plano diretor define a RaliMunicipal de Habitacdo de Interesse
Social, ao elencar explicitamente seus objetivaogunto de diretrizes, sendo a gestao
participativa fator preponderante para viabilizat@acao integrada, além da articulacédo entre
os diversos setores governamentais, a fim de atengdano financeiro para consolidar o

aparato institucional.

Ha a previsdo de elaboracéo do Plano Municipal algteicdo, que tem como um dos
objetivos a criacdo de mecanismos instituciondiisamceiros para viabilizar canais nos quais
recursos federais e estaduais possam convergiopataicipio. Tal previsdo deixa explicita
a impossibilidade de uma metropole como Salvadoarsa questdo social de habitacdo sem
que haja financiamento e recursos advindos de owséeras do governo. O Conselho
Municipal de Habitacdo é previsto no PDDU, assimae® Conselho Gestor do Fundo de
Habitacdo, sendo citados como ferramentas indigpeisspara a adesdo do municipio ao
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Sdéab. Fundo Municipal de Habitacdo € o

orgao que detém os recursos destinados a HIS.
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No que diz respeito ao instrumento urbanistico @SZ o municipio define a
tipologia de cinco tipos de ZEIS (artigo 80). H#ndicacdo das zonas em mapa no plano
diretor. Apresenta ainda, no artigo 81, critériceeem atendidos para novas Zonas Especiais
de Interesse Social que poderao ser delimitadeantQ@aos mecanismos de gestéao, destaca-se
a previsdo da Comissédo de Regularizacao, paraZtd@a que devera ser composta de forma
paritéria entre poder publico e populacdo. H4 aiadarevisdo de futura consolidagédo e
aperfeicoamento do processo de planejamento eogestiicipal que devera conter a adocéo
de variados instrumentos, elencados no artigo @8g8lano diretor de Salvador define ainda
0os planos necessarios para a regulamentacdo de-ZBl& o urbanistico; plano de acao

social e gestédo participativa e plano de regulegiadundiéria.
j- Municipio de S&o Francisco do Conde

Com relagéo aos aspectos institucionais, o plareodide Sdo Francisco do Conde
institui uma Secretaria de Habitacdo, no intuitdatear agil o atendimento da populacao de
baixa renda em areas de risco, fazer cumprir oagioaamentos sobre ZEIS, além de tentar
reduzir o surgimento de assentamentos em areaarijagecatravés da fiscalizacdo desses
locais. No plano diretor ndo esta previsto a é@dage um Fundo especifico para a habitacéo,
0 que também acontece com relacdo ao conselho ipairde habitacéao.

No que diz respeito a previsdo da ZEIS, a lei &mies diretrizes para este
instrumento. No entanto, ndo apresenta nenhumaighedi ao esse respeito. A lei ndao dispde
do zoneamento das ZEIS, assim também como ndoedafitipologia deste instrumento

presenteno municipio.
k. Municipio de S&o Sebastido do Passé

Conforme estudo do plano diretor de Sdo Sebastié®absé, no que tange aos
aspectos institucionais, seus instrumentos urbemgsatendem aos dispositivos do Estatuto
da Cidade Prevé-se a elaboracdo de programasab\eraves de parcerias e agdes conjuntas
dos 6rgdos competentes para tal. O plano diretardiversos 6rgaos para tratar da questao
habitacional, como o Sistema Geral de Planejament@estdao Municipal;, o Conselho
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Municipal de Desenvolvimento Urbano, e dentre autrenselhos previstos no plano, além de
prever a criagcdo do Fundo Municipal de DesenvolatmeUrbano e Meio Ambiente.
Contudo, ndo existe um plano municipal de habitaggiecifico. Quanto a habitacdo de
interesse social, no artigo 11, inciso IV, sdo eelas as diretrizes especificas para a
estruturacdo urbana social, e ha previsao, in@usiv instrumento urbanistico de ZEIS.

No que tange ao instrumento de ZEIS, tais areapr&distas no conjunto das“areas
especiais” e ha disposicbes referentes a elas,desericdo das acbes que contemplardo as
areas listadas no artigo 19, com previsdo das agéssnadas as ZEIS no inciso IV.
Apresenta zoneamento por areas, com delineamen#&k& em mapa constante no plano

diretor.

Um aspecto importante do plano diretor € a criaighprograma intitulado PROZEIS
(Programa de Integracdo Socio-Urbanistico das ZBspsciais de Interesse Social) que visa
a melhoria nos bairros de habitacdo precaria. Poi@mtraz mecanismos de gestdo para as
areas de ZEIS especificamente, tampouco define gaasnetros urbanisticos, muito menos

vislumbra a participacao social.
l. Municipio de Simdes Filho

No tocante ao aspecto institucional o plano direBimdes Filho segue os
instrumentos previstos pelo Estatuto da Cidade, ocdTU progressivo, limitacdes
administrativas, parcelamento e edificagbes condpiols, direito de preempcdo, estudo de
impacto de vizinhanga, e ZEIS conformeprevistoanb 13. Entretanto, n&o consta a previsao
do plano municipal de habitacdo e ndo é criadowmdd especifico para apoiar a habitacédo

de interesse social.

Em relacéo ao instrumento ZEIS o municipio de Ssnb#ho ndo traz nenhuma
definicdo para o instrumento, fazendo somente acgaedo, conforme consta no art. 13,
inciso |, letra a do texto da lei. Da mesma form@p ha a apresentacdo dos tipos de ZEIS
presentes no municipio, o que também reflete neamento, visto que nédo consta na lei no

que diz respeito as ZEIS.
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Avaliacdo geral

De um modo geral, a partir da analise dos plan@tades dos municipios da RMS,
podemos constatar que, em ambito metropolitanoyuwscipios de Camacari e Salvador sédo
0S que, sob o aspecto institucional, mais avancarartematica de habitacdo de interesse
social, sendo, inclusive 0s Unicos que “preenchétados os itens existentes no quadro-
sintese institucional utilizado para analise depeetivos planos diretores.

Quanto aos instrumentos de politica urbana, o ptaredor de Salvador é bastante
completo, pois além dos instrumentos urbanistioevigtos no Estatuto da Cidade, faz
referéncia ao Fundo Municipal de Desenvolvimentdoddo. Em relagdo a politica
habitacional de interesse social, o plano direeo€Cdmacari, ndo apresenta um detalhamento
tdo elaborado como o de Salvador, mas ha delinoitagéaracterizacdo das Zonas Especiais
de Interesse Social. Quanto aos itens Plano, GanglFundo Municipal de Habitacdo, o
plano diretor de Salvador, prevé a formulagcédo degsoJa o plano diretor de Camacari institui
como dever a futura elaboracao de forma prioritdoi@lano Municipal de Habitacéo, cria o
Conselho Municipal de Habitacdo e coloca como mitred reestruturacdo do Fundo

Municipal de Habitagcao de Interesse Social.

A respeito do aspecto institucional de habitacdoirderesse social, os planos
diretores em muito se assemelham, sendo que o tiedda5&0 Joao, bem como o de Lauro
de Freitas, ndo traz referéncia ao Plano Muniadpalabitacédo e Fundo de Habitagdo. Nessa
mesma linha, estdo os municipios de Sao Francisddothide e Simdes Filho, os quais nao
definem o que se entenderia por habitacdo de ssrsocial; n&o criaram na lei do plano
diretor o Plano ou Fundo Municipal de Habitacamsétuiram apenas o Conselho Municipal
de Desenvolvimento Urbano, seguindo, portantondémecia de Lauro de Freitas e Mata de

Sao Jodo.

Tanto o municipio de Madre de Deus, quanto DiasvidAavancaram pouco no
quesito habitacédo de interesse social em seusctegyseplanos diretores. Ndo ha previséo de
Politica de Habitagdo de Interesse Social, tampauiegdo de Plano, Conselho ou Fundo
Municipal de Habitagdo. Quanto ao municipio de Pajeste ndo apresentou muitos avangos
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na lei do plano diretor relativamente a habitacdcias. Sequer ha definicdo do que seja

habitacdo social, bem como n&o foram previstosao®?IFundo ou Conselho Municipal de

Habitacdo. O plano diretor de Sdo Sebastido doéReEs traz uma definicdo nitida do que
seria habitacdo de interesse social, porém, aitespeesua politica urbana de habitacéo traz
em seu texto as diretrizes gerais da Politica deelvimento Urbano. Também cita a

participacdo social através de associagOes repatisas das localidades; ha delimitagdo de
suas areas especiais e prioridade naquelas dessgeroletivo.

No tocante ao recorte das Zonas Especiais de $sti®ocial nos Planos Diretores
0s municipios da RMS apresentam diversas defi@énestruturais. Quanto a definicdo de
ZEIS somente os municipios de Camagari, Lauro @é#as; Mata de Sao Joado, Salvador,
Simdes Filho e Itaparica apresentam alguma debnpgia tal instrumento urbanistico. Os
demais apenas citam, sem definir ou tecer refaaé@awEstatuto da Cidade. Destaca-se para o
municipio de Salvador o tratamento das ZEIS emtwapproprio, diferenciando-o, desse

modo dos demais instrumentos.

O municipio de Pojuca, a titulo de exemplificacd@o traz o termo ZEIS em seu
texto legal. Existem outras situacdes peculiaresgmtes nos planos, tais como diversas
remissdes para lei especifica referente aos institos urbanisticos e delimitacdo de ZEIS,
situacdo muito recorrente. Quanto a tipologia dé&sZBomente Salvador e Itaparica definem

os tipos de ZEIS presentes no municipio dentrcsdas respectivos plano diretores.

CONSIDERACOES FINAIS

A problematica da moradia adequada ainda é umaagugae vem sendo enfrentada
de modo insatisfatério no Brasil, mediante acdesnglementacdo de politicas publicas
sociais ainda insuficientes. Conforme a histéria revela, no Brasil ha sempre a tendéncia
em generalizar o problema, ou a criar algum progréederal para “sanar” o problema como

um todo.

A partir da analise dos planos diretores dos mpitisida RMS, foi possivel

constatar que poucos foram 0s municipios que avamcguanto a habitacdo de interesse
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social na Regido Metropolitana de Salvador, contadeg para os municipios de Salvador,

Camacari e Lauro de Freitas, sendo que Salvaddmesito a frente dos demais. Os outros
municipios pouco ou nada se referem a habitacdintdeesse social. Em determinadas
passagens, pode-se empreender certas “copias’etisqes da lei do Estatuto da Cidade.
Quase nenhum municipio faz referéncia a particpagitial, e apenas o plano diretor de
Salvador tem previsdo do trabalho em conjunto camdemais municipios da regido

metropolitana.

Desse modo, apesar de todos os avancos decordenegsrovacao do Estatuto da
Cidade, e do importante instrumento urbanistic@BES, ainda h4 um longo caminho a ser
vencido, ndo sendo somente na Regido Metropoliden&alvador (RMS), mas em todo o
Brasil, na busca por uma cidade mais igualitarisstaj e democratica. Na Regido
Metropolitana de Salvador s&o poucos 0S municijas apresentaram um suporte
institucional em seus planos diretores e que avancafetivamente na aplicacdo das Zonas

Especiais de Interesse Social.

Vale destacar que um dos desafios durante a pesipuia dificuldade de acesso ao
texto da lei dos planos diretores. Desse modo,ampd enorme foi dispendido apenas para
obtencado destas leis. Isto advém da pouca divugag¢éansparéncia dos municipios quanto
as politicas publicas adotadas, além da reduzidiipacdo social na criagdo dos planos
diretores. Outro ponto importante a ser registrfai@ dificuldade de obtencdo dos mapas,
pois na maioria dos planos diretores da regido apelitana de Salvador sequer ha
delimitacdo de tais areas. Logo, ndo existem mapgsando existe, a obtencao é dificultada.

Conforme demonstrado na pesquisa, a questdo dad@bide interesse social e da
regulamentacdo das ZEIS, particularmente para osicipios da RMS, ainda nao se
constituiu em prioridade politica. Neste sentidmpartante serd que as administracées
municipais respeitem e legitimem o Estatuto dasdid na formulacéo dos seus planos, bem
como facam a interacdo com a sociedade, ao seamafeata a participacdo social. Uma
possivel solucdo seria um maior suporte institidi@m ambito federal, além de um maior
envolvimento dos representantes de areas apreasrtatho ZEIS, a fim de obter do poder

publico a regulamentacdo dessas areas. Como oigrégptatuto da Cidade prevé, faz-se
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necessario e urgente a participacéo social, e aikdamento das diferencas locais e, assim,
enfrentar de forma séria e eficaz a questdo dedisosmcial no Brasil, e em particular, na
Regido Metropolitana de Salvador.
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