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Discutindo a Orla de Salvador >
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A Cidade do Salvador vem passando por um momento
de,mudangas em sua fei¢do. O projeto de liberac@o do gabarito da orla

faz emergir a possibilidade de vermos transformada a imagem de um dos nossos

mais importantes patrim6nios naturais - a orla maritima.

Atenta a importancia do debate relativo a essa questao, que diz respeito a todos
os cidaddos soteropolitanos, a Anélise £Dados ouviu a opinido de alguns
representantes de conceituadas instituicdes da comunidade - Prefeitura de

Salvador, Universidade Federal da Bahia, Associagdo de Dirigentes de Empresas
do Mercado Imobilidrio da Bahia - Ademi/Ba e do Conselho Regional de

Engenharia e Arquitetura - CREA.
A seguir, apresentamos a sintese dos depoimentos dos senhores Manoel Lorenzo,
Heliodério Sampaio, Luiz Augusto Amoedo e Jair Gomes. Confira.
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O secretario municipal defende a proposta

Responsadvel pela coordenacgio
do projeto e encaminhamento
do debate, o secretdrio do
Planejamento Municipal,
Manoel Lorenzo, apresenta os
termos que qualificam a
proposta de liberacdo do
gabarito da orla em Salvador.

- O projeto prevé a alteragdo na
Lei de Ordenamento, Uso e
Ocupagdo do Solo do Municipio
- LOUOS, de 1984, que prevé
para as quadras da orla gabaritos
que variam de dois a cinco
pavimentos. A primeira etapa
propée mudangas do gabarito no
trecho entre o Porto da Barra e
o Rio Vermelho. Os estudos
realizados mostraram que é
viavel elevar o gabarito em
algumas dreas da orla, permitindo
a construgdo de até doze
pavimentos, sem sombrear as
praias nem desrespeitar os
aspectos morfologicos dos
bairros. Os levantamentos
consideraram o respeito as

caracteristicas do terreno, a
escala da paisagem e a trajetdria
do sol, tudo isso para que a
altura dos prédios néo
prejudique a incidéncia da luz
solar na areia.

O projeto prevé néo sé a
elevagdo do gabarito, mas
também a redugdo do indice de
ocupagdo, o que implicara um
espagamento maior entre os
edificios, permitindo
transparéncia, visibilidade e
ventilagdo. Os indices de
utilizagdo da LOUOS serdo
mantidos, visando-se ndo
modificar a densidade
populacional da cidade, pelo
menos até que o Plano de
Desenvolvimento Urbano de
Salvador seja revisto.

A proposta foi apresentada ao
Conselho Municipal de
Desenvolvimento Urbano -
CONDURB, formado por 17
entidades, tais como: Ademi,
Conder, Clube de Engenharia,

IAB, UFBa, dentre outras.
Atualmente a proposta
encontra-se em fase de
reelaboragdo, quando as sugestdes
enviadas pelas entidades estardo
sendo avaliadas visando a
incorporagdo e/ou adaptagdo. O
Proximo passo serd o seu envio d
Cdmara Municipal para ser
votado em forma de projeto de
lei.

A expectativa da Prefeitura é
atrair o inferesse do empresdario
da construgdo civil; a iniciativa
privada é o ponto chave desse
processo de mudanga. Em
contrapartida, as instdncias
publicas irdo participar com
investimentos que visem valorizar
a nova orla - paisagismo,
passeios publicos, saneamento
bdsico, etc. Nosso interesse
maior é buscar uma cidade com
maior qualidade visual e
ambiental, objetivo que s6 serd
alcangado com a parceria entre
o Poder Publico e o iniciativa
privada.

O urbanista acredita no diferencial do capital simbélico

O professor Anténio Helioddrio
Sampaio, membro da
Faculdade de Arquitetura

da Universidade Federal da
Bahia, defende o
aprofundamento do debate
sobre a verticalizacdo da

orla de Salvador, ressaltando a
valorizacio do capital
simbélico da cidade.

- Em relagdo a Salvador defendo
o seguinte: a elaboragdo de um
estudo da morfologia urbana da
cidade com o intuito de valorizar
seu capital simbdlico, sobretudo
sua tradi¢do historica, identificando
os sifios onde a verticalizagéio
teria impacio zero em relagdo a
esse capital. Hoje, Salvador tem
dreas relativamente “preservadas”,
gragas a um planejamento
anterior - Centro Historico,
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Peninsula de Itapagipe, regides
da Baia de Todos os Santos. Mas
acho necessdario um
aprofiindamento dos estudos para
que se possa melhor definir o
tipo de ocupagdo que estas dreas
devam ter; uma transformagdo
urbana ndo implica,
necessariamente, uma
verticalizagdo. Acredito que o
espago coletivo deve ser
produzido coletivamente.
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O capital simbolico de uma
cidade ¢ intangivel, dificil de
medir em termos monetdrios. Mas
0 que se vende de Salvador:
sobretudo no exterior. é uma
cidade com imagem diferenciada,
inclusive das outras capitais
brasileiras (dai q impropriedade
da comparagdo, em relagdo
verticalizagdo da orla). Acredito
que Salvador deva tirar partido
desse diferencial - seu capital
simbélico. Dai a importdncia da
estratégia de planejamento, cujo
objetivo é preservar a identidade
dos lugares, da cultura, da
maneira de resolver o espago
urbano, dos valores. No momento
em que o mercado é quem decide,
a politica ¢ outra.

Quanto a verticalizagdo da orla
de Salvador, acredito que a
maneira como a discussdo vem
sendo dirigida é equivocada, se
concentra no binémio
maniqueista - ser contra ou a
Javor a liberagdo do gabarito. A
verticalizagdo é um fato concreto
no mundo contempordneo, faz
parte do processo de urbanizagdo
de uma cidade, de sua histéria.
Entretanto, alguns pontos/
contrapontos sdo relevantes nesse
processo: a dinamizagdo do
mercado imobilidrio; a destruigdo
de antigos simbolos urbanos, os

quais séo reconstruidos numa
nova dimensdo espacial; a
mudanga no fluxo da cidade, que,
necessariamente, ndo estd
relacionada ao aumento da
densidade pbpulacional, mas sim,
a intensificagdo do trafego de
veiculos, do consumo de agua, de
energia.

O espago vertical ¢, por
exceléncia, segregador, pois sé os
estratos de renda mais elevados
da populagdo se adequam as
novas demandas geradas. Ird
acontecer em Salvador, o que
ocorre em todo o mundo: a orla
serd um espago segregado para
empreendimentos imobilidrios,
provavelmente voltados para a
populagdo de alto poder aquisitivo,
até porque vdrios terrenos estio
estocados pelo mercado imobilidrio
aguardando este momento.

Qualquer mudanga na legislagdo
do uso do solo - nos parémetros
de urbanismo, sejam eles de
densidade, de verticalizagdo, de
tipo de uso - implica uma
revalorizagdo do terreno injetada
no mercado imobilidrio, que se
apropria de ganhos - vamos
chamar assim - legitimos e
ilegitimos. Os legitimos sdo
aqueles resultados de uma
Iransagdo comercial tradicional;

Ja o processo especulativo
resulta num ganho que decorre
da apropriagdo a partir de um
Jator externo.

Tentando minimizar essa

* questdo, alguns paises estdo

utilizando o principio do
coeficiente unico - em cada
lerreno, s6 é possivel construir
até o indice um, ou seja, uma
vez a darea do terreno. Além
disso, o empreendedor paga a
municipalidade uma taxa
relativa a extrapolagdo do uso
do solo. O que implicaria,
feoricamente, um relativo
ressarcimento ao patriménio
publico. Essa é uma pratica comum
na ltdlia, na Franga, dentre outros
paises, lugares onde o capitalismo
¢ mais avangado, mais maduro.
Em Salvador, para adotar-se o
principio do coeficiente tinico,
leria que ser feita uma mudanga
radical da legislagdo.

A atual proposta da Prefeitura
de Salvador ndo ird alterar os
pardmetros urbanisticos ligados
a densidade, nem expandirad a
darea construida, mas reduzird a
taxa de ocupagdo e aumentard a
verticalizagdo. De qualquer
sorte, haverd um diferencial de
ganho.

O empresério da construgao civil considera o projeto timido

O engenheiro Luis Augusto
Amoedo, presidente da
ADEMI - Ba, apresenta a
posi¢do dos empresdrios
do setor imobilidrio

em relagdo ao projeto de
Liberagdo do Gabarito

da orla de Salvador.
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Os empresdrios estdo vendo o

projeto de verticalizag¢do da orla
de Salvador como uma agdo
positiva, apesar de timida,
porque ndo propde aumento de
densidade, do nivel de
coeficiente para construgdo. A
principal sugestdo

apresentada pela ADEMI ao
projeto, ndo aceita, diz respeito
ao aumento desses niveis, para
que se possa viabilizar o prego
dos terrenos.

O projeto de liberagdo do
gabarito nas dreas entre o Porto
da Barra e o Rio Vermelho néo

BAHIA Anilise € Dados.Salvador.SELv.&.n.1 .p-18-22.Jun./98

trara vantagens empresariais,
pelo contrdrio, ird encarecer o
custo de construgdo. Nessas
dreas, principalmente no trecho
da Barra, ndo ha nenhum ganho
para o empresario. Ndo afirmo
com isso que ndo possa haver
construgdes, pode acontecer,
esporadicamente, um ou outro
empreendimento, do tipo
condominio - ja que ao invés de
quatro andares serdo oito,
entdo podem-se agrupar oito
familias e construir o mesmo
nuimero de apartamentos. Mas
ndo haverd um boom no
mercado. Assim o atual projeto
ndo ird propiciar a valorizag¢do
imobilidria.

Em nossa opinido, o vigor do
projeto é ser o pontapé inicial -

apesar de ndo ser ousado, ndo
ird marcar o gol; mas é o inicio,
¢é uma etapa a ser cumprida. Na
verdade, pode contribuir para
acabar com o tabu relativo a
verticalizag¢do. Depois de algum
tempo, vai se concluir que,
apesar da liberagdo do gabarito,
ndo se construiu nada. Vamos,
necessariamente, ter uma
segunda etapa. Esta sim, serd
significativa. Mesmo tendo a
consciéncia de que dificilmente
Salvador retomard a posigdo de
segundo lugar no mercado
imobilidrio do pais, como
ocorreu até 1991. Hoje, a
estrutura da economia local
nos coloca na quinta posigdo,
olhe la.

O temor das pessoas comuns, do

cidaddo, em relagdo ao processo
de verticalizagéo da orla, vem da
referéncia do Rio de Janeiro, por
exemplo. Ira a liberagdo do
gabarito da orla de Salvador
comprometer a ventilagdo?
Causard sombreamento nas
praias? Estardo, a Prefeitura e a
classe empresarial, preocupados
com estas questdes? Afirmo que
sim. O projeto de verticalizagdo
da Prefeitura é até excessivo em
relagdo alguns pardmetros,
considera os terrenos, as
caracteristicas das dreas
disponiveis. Eles foram muito
rigorosos quanto ao problema de
sombreamento, de ventilagdo, de
afastamentos laterais. Quanto a
isso ndo haverd problemas. A
orla de Salvador nunca serd uma
Copacabana.

O representante do CREA quer aprofundar os estudos e o debate

Jair Gomes, presidente do
Conselho Regional de
Engenharia e Arquitetura,
defende a necessidade de
aprofundar os estudos e ampliar
os debates a respeito

do projeto de verticalizagdo
apresentado pela Prefeitura.

Em relagdo a liberagdo do
gabarito da orla, acho que é
necessdrio estudar e propor
alteragdes e mudangas, nos ndo
podemos ficar estaticos, termos
medo das mudangas. Mas a
Pprudéncia e o debate com a
sociedade sdo de fato necessdrios.
Todos queremos melhorias. Se for
para gerar emprego, aumentar o
fuxo de turistas, ninguém pode
Ser contra. A questdo é que ndo

hd seguranga de que a
avaliagdo feita, de maneira
imediatista, esteja identificando
0 que é melhor para cidade.

Nos ndo somos contra o projeto,
nem tenho uma solugéo na
manga do colete — mas é preciso
aprofundar os estudos. Talvez
até alguns pontos sejam
interessante nesse projeto, desde
que se avaliem adequadamente
todos as variaveis. Dos debates
promovidos pelo CREA,
participou o presidente da ABAV
— hd também o interesse do setor
turistico em questdo — e ele nos
disse: “E muito bom que a gente
esteja tendo a possibilidade de
discutir o que fazer com a nossa
orla”. Essa é um coisa que
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muitas cidades ndo tém mais
chance de fazer. Entdo, o certo é
discutir para depois implementar.

Perguntamo-nos, os estudos
realizados sdo, tecnicamente,
suficientes para o responder o
que estd sendo projetado, por
exemplo, em termos da
ventilagdo? Segundo o préprio
aultor do projeto, esta deverd ser
melhorada, pois haverd aumento
do recuo e diminuigdo da darea
ocupada . Hoje, com as
Sferramentas disponibilizadas
pela informatica, pode-se
simular a situagdo de vento e de
ventilagdo para os bairros, das
quadras subjacentes, para
avaliar trabalhos dessa ordem.
Esse instrumental esta sendo




utilizado? pretende-se realizar
uma modificagdo desta
importdncia na cidade e ndo se
estuda isso? Segundo eles esse
estudo ndo foi feito; sabe-se
apenas que haverd o aumento
no recuo. Tudo bem, é boa a
intengdo, mas esse recuo é
suficiente?

A prefeitura argumenta que ndo
haverd aumento da densidade
ocupacional - onde moram hoje
“x” pessoas, continuard
morando o mesmo niimero. Esta
proposta teria um custo
extremamente elevado e néo
haveria atratividade
empresarial. Nos achamos que
vai haver adensamento
populacional. Caso esta
suposi¢do seja comprovada, em
quanto vai aumentar? Qual serd
0 impacto sobre a situagdo

~
vidria - ruas, trdnsito, trafego
nessa localidade? Essas

respostas ndo estdo sendo dadas.

As dreas privilegiadas pelo
projeto-piloto - Barra/Rio
Vermelho — ja sdo bastante
adensadas, ndo havera grandes
transformagdes. Colocando-se o
projeto num lugar ja impactado,
como a Barra, ndo haverd
grande modificagéo, ndo haverd
polémica - entdo, por que ndo se
passar para a Pituba, para a
Boca do Rio, Itapoan e assim
por diante? O que interessa
mesmo é a seqiiéncia, quando,
na minha opinido, vai-se ter uma
ocupagdo copacabanizada,

Quando se quer um direcionamento
de intervengdes voltado para o
cidaddo numa cidade, busca-se
que a sociedade civil se

manifeste. Se vocé ndo demanda
essa participagdo, termina-se
ouvindo apenas um lado da
histéria, ndo lhe interessa o
outro. Eu ndo tenho nada contra
as empresas que atuam na drea,
muito pelo contrdrio. A industria
da construgdo civil é grande
empregadora, ¢ importante
para a cidade, para a sociedade
— as pessoas precisam morar,
viver, e a industria da
construgdo civil, quando bem
administrada e bem acertada,
traz beneficios sociais.

Nos, aqui no CREA, estamos
abrindo a discussdo, as cimaras
técnicas estdo debatendo o
projeto e vamos oferecer a
sociedade as conclusdes de
nossos estudos, acreditando
sempre que todos queiram o bem
da cidade e nédo o contrdrio.
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