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1 A COMUNIDADE DE CEPEL EM NOVA ESPERANGCA

O bairro de Nova Esperanca estéa inserido na Area de Preservagdo Ambiental - APA - Joanes Ipitanga na
Regido Metropolitana de Salvador (RMS). Esta area possui uma rica biodiversidade, contendo. em seu
territério, os mananciais Ipitanga I, Il e 1, os quais séo responsaveis pelo abastecimento de agua de 40% da
populacdo da RMS. Essas condi¢des propiciaram a institucionalizagdo de um Parque Metropolitano (BAHIA,
1986). Em seu zoneamento, definido pelo Conselho Estadual de Meio Ambiente (BAHIA, 1999), sdo impostas
restricdes de uso e ocupacao do solo na area da APA; no entanto, para atender as pressdes imobiliarias,
comerciais e industriais, as restricfes tém sido cada vez mais flexibilizadas.

Figura 1: Localizagdo de Nova Esperanca na Regido Metropolitana de Salvador
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Fonte: Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano de Salvador (2012)
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Ao longo das ultimas décadas, diversos tipos de ocupacédo se desenvolveram na area, de forma inapropriada
para uma area de tamanho interesse ambiental: aterro sanitario, usos industriais, agropecuaria, além de
diversos assentamentos precarios. Os assentamentos na regido apresentam os piores indicadores de
saneamento da cidade de Salvador, sem esgotamento sanitario e, paradoxalmente, nem mesmo
abastecimento de agua em diversos locais. A ocupacéo habitacional identificada como CEPEL, area enfocada
por este projeto, constitui um dos assentamentos precarios em Nova Esperanca.

A localidade de CEPEL fica as margens do manancial Ipitanga Ill (Figura 1), sendo esta a represa mais poluida
do sistema de abastecimento Ipitanga, a qual recebe langamentos de esgotos e disposi¢do de residuos
sélidos gerados no seu entorno. A comunidade de CEPEL, em 2010, segundo o Censo (IBGE, 2010),
constituia uma populagdo de 1.654 habitantes, em 530 domicilios, distribuidas numa area de 50 ha, o que
representa uma densidade de 33 hab/ha., ainda baixa, se comparada a de outros bairros autoconstruidos da
cidade. Traz em seu histérico de ocupacao um processo de apropriacdo do solo, com muita luta, o que torna
a sua permanéncia bastante relevante. A equipe que desenvolveu os trabalhos da Residéncia AU+E/UFBA
nessa area entendeu que esta comunidade poderia ser a maior parceira para a preservacao do meio ambiente
e manutencdo da qualidade dos recursos hidricos deste manancial, pressuposto que embasou o projeto a
seguir apresentado.!

2 A AGAO DA ASSISTENCIA TECNICA

Este projeto de assisténcia técnica dialoga com o projeto de urbanizacdo elaborado pela Companhia de
Desenvolvimento Urbano da Bahia (CONDER), em 2009, com recursos do Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC), que, com o objetivo de gerar o minimo de remog&es possiveis, estabeleceu que o limite
da Area de Prote¢do Permanente (APP), na margem do manancial, sendo flexibilizada de 100 para 50 metros,
conforme se observa na Figura 2, de acordo com determinacéo do Conselho Gestor da APA. No entanto, esta
proposta de delimitacdo de APP no manancial ndo tem garantido a sua plena prote¢cdo, como pode ser
observado neste trabalho, com a disposicgéo de lixo e esgotos nessa faixa, além do inicio de novas ocupacdes.
Este modelo de protecdo na pratica demonstra ser ineficaz, pois cria um isolamento entre a populagéo e o
meio ambiente, fazendo desta “pintura no mapa” o limite invisivel de uma tensdo permanente. Em um
prognostico breve, as novas ocupacdes (re)surgem, visto que se trata de um terreno “sem dono” e sem uso.

Observou-se também que na ocupacédo de Nova Esperanca, ainda que a presséo de uso e ocupac¢éo do solo
seja permanente, ainda existem significativas parcelas de vegetacdo preservada as margens da represa.
Também existem nos “grotdes”, indicados na Figura 3, intensa arborizacdo, correspondendo as areas no
fundo das moradias, que mantém usos rurais e onde estao os talvegues de escoamento das aguas pluviais.
Outra area de extrema importancia para esta proposta, foi identificada no miolo do bairro, para a qual a
populacado, por autogestdo, destinou uso exclusivamente comunitario, onde existem um campo de futebol,
igreja, quadras poliesportivas, escola, posto de salde e sede da associagao de moradores.

A preservacgdo dos recursos hidricos foi um dos elementos de maior destaque apontado pelo trabalho de
assisténcia técnica realizado nesta area, com relevancia local e metropolitana. O projeto em tela, voltado para
a regularizacao fundiaria em &rea considerada Zona Especial de Interesse Social (ZEIS), juntamente com
outras demandas por assisténcia técnica em arquitetura e urbanismo, foram extraidos de oficinas realizadas
na elaboracdo de um diagnéstico participativo, visitas de campo e anélise de dados primarios e secundarios.

O desafio colocado para este projeto, em particular, foi como garantir a qualidade e a disponibilidade dos
recursos hidricos, combinado & manutencdo da ocupacao existente com delimitacdes e usos compativeis.

O elemento complicador de viabilidade do projeto deve-se a condigdo de ocupacgdo da &rea, precaria em
termos de infraestrutura e de saneamento, sem titulacdo de propriedade e pressionada pelo mercado formal
e informal, por novas ocupacdes, sem controle efetivo da gestéo publica dessa ocupagéo.

A estratégia encontrada para atender ao desafio de viabilizar ocupacao e preservacéo nesta area foi a de
promover a regularizacéo fundiéria, de forma sustentavel. Através de instrumentos de regularizagao fundiaria
e zoneamento, 0 projeto propde que, para os terrenos ocupados, seja considerada a delimitacdo de uma
parcela para edificacdo e de outra parcela para usos agroecolégicos. Dessa forma, visualiza-se a
regularizacéo fundiaria das ocupacbes existentes de preservacdo ambiental, a0 mesmo tempo em que se
formaliza a posse das areas de uso agroecolégico para cada morador, protegendo a area dos mananciais. A
proposta ndo exclui a necessaria fiscalizacdo da gestéo publica, para que as parcelas agroecolégicas sejam
respeitadas e, para isso, foi proposta uma ferramenta de governanga comunitéria.
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Figura 2: Usos e ocupagéo Nova Esperanca
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Fonte: Elaboragéo do autor, com base em aerofotos, 2006-PMS (BORGES, 2015).

Figura 3: Limites da area de protegdo permanente e tendéncia de escoamento das aguas pluviais e esgotos
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Fonte: Elaborag&o do autor, com base em aerofotos, 2006-PMS (BORGES, 2015).

As diretrizes para este projeto consideraram a necessidade de manutencéo da baixa densidade de ocupacéo;
restricdo a novos parcelamentos; preservacao da vegetacao existente, valorizando a biodiversidade; melhoria
das condi¢cdes de saneamento basico na area; estratégias de enfraquecimento da pressdo por mercados
informais de terra; fortalecimento da gestao comunitaria e da consciéncia de preservacdo ambiental.

Este projeto teve como objetivos principais: a) restringir a ocupacdo de terras do mercado informal, sob
pressdo na area, por meio do instrumento da regularizacdo fundiaria; b) evitar novas ocupacdes e
densificacdo da area, o que pode comprometer a infraestrutura de saneamento e 0s recursos naturais; c)
reduzir o risco de ocupacédo privada do terreno comunitario, atribuindo sua posse a comunidade, para fins de
equipamentos comunitarios, preservacao, paisagismo e recreacéo; d) fortalecer a capacidade de governanca
da comunidade no compromisso de autogestdo do controle do uso e ocupacdo do solo, garantindo a
preservacdo ambiental e recursos hidricos, em conjugacéo a gestdo publica institucional.
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Figura 4: Areas néo ocupadas, potenciais de preservagdo Nova Esperanca
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Fonte: Elaborag&o do autor, com base em aerofotos, 2006-PMS (BORGES, 2015)

A formulagdo da proposta passa portanto pelo entendimento dos processos intensivos de formacdo de
assentamentos precarios nas cidades brasileiras, salientando-se que essa é uma das consequéncias da
propriedade concentrada de terras, da ma distribuicdo de renda e da auséncia de politicas publicas de
habitacdo de interesse social, aspectos que tiveram papel fundamental na indugdo da periferizagdo e
segregacao nas cidades brasileiras, Para Gordilho-Souza (2006, p. 351), em Salvador, desde a década de
1940, “normas seletivas por tipo de habitagdo em determinadas areas urbanas contribuiram para intensificar
0 processo de segregacgao espacial da populagéo pobre, empurrada para a periferia desde entao”.

Nova Esperanca ndo foge a essa regra e, pelas suas caracteristicas, assume uma posicao estratégica
exemplar no planejamento da regido metropolitana, pois esta na franja do municipio de Salvador, fazendo
limite com outros municipios (Lauro de Freitas e Simdes Filho), atuando como ultima fronteira do municipio
capital da RMS (SARNO, 2011). Nesta &rea, existe uma forte dindmica por ocupacao, formal e informal, por
conta do baixo valor da terra.

“O crescimento rapido e desordenado das franjas metropolitanas, a partir de processos de
parcelamento do solo realizados por pequenos e médios agentes imobiliarios, através dos
loteamentos irregulares, bem como pelas ocupagdes coletivas, recebe incremento dos
empreendimentos publicos construidos na periferia para familias retiradas das areas centrais,
através de programas de remogao e renovacao urbana. A crescente especulacdo imobiliaria
também contribui para que as familias de renda mais baixa comercializem seus iméveis
situados em é&reas mais valorizadas, transferindo-se para periferia” (GORDILHO-SOUZA,
2007, p. 5)

O conceito deste projeto fundamenta-se na ideia de que mercados informais séo incapazes de macro
organizar o espago para os interesses coletivos e da sustentabilidade ambiental, sujeitando-o a uma
ocupacdo, intensiva e inadequada, na producdo dos assentamentos precérios. Considerando que a terra é
uma mercadoria no contexto brasileiro e observando a latente pressdo por comercializacdo de vazios de
propriedade publica na localidade de CEPEL, faz-se necesséria a regularizacé@o fundiaria e de uso dessa
area, evitando que se ampliem os prejuizos ambientais que podem ser causados pelo aumento intensivo de
ocupacdes informais, ao tempo em que se buscam melhores condi¢des de habitabilidade nesta localidade.
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Figura 5 - Proposta urbanistica de usos e ocupacgéo para Nova Esperancga
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Fonte: Elaborag&o do autor, com base em aerofotos, 2006-PMS (BORGES, 2015).

E também referéncia nesta proposta a experiéncia do Community Land Trust (Confianca de terra a
comunidade), uma forma de propriedade que envolve a aquisicdo da terra e edificacdo de residéncias a baixo
custo, promovidas por comunidades organizadas, em que a propriedade da terra e gestdo do uso do solo
competem a um conselho comunitario (FIKA, 2014). A instituicdo desse instrumento requer dois elementos
fundamentais: comunidade organizada e confianca; estes sdo os pilares potencializadores da resiliéncia
comunitaria, entendida como a capacidade de suportar choques e tens@es sem perturbag@es significativas,
mas renovando-se nas diversas dimensfes que envolvem a autogestdo nos processos de ocupacao urbana
e a preservacao sustentavel de aguas (ROCHA, 2013).

3 AINOVAGAO DA PROPOSTA

Regulariza¢&o fundiéria, por si s, ndo deve ser entendida como um instrumento de melhoria da qualidade de
vida da populagéo, pois a simples titulag&o pode significar a disponibilizacdo de mais terras no mercado, ou
apenas a seguranga juridica da moradia. Sabemos que a simples titulagdo fundiaria em uma determinada
localidade pode gerar o fendmeno de gentrificacdo, que significa a expulséo das popula¢gdes mais pobres pela
simples légica de mercado; enquanto que a garantia da seguranca juridica de moradia pode vir sem a propria
titulagdo, através de instrumentos de zoneamento especial.

Assim sendo, levantou-se o questionamento, no caso deste trabalho: Qual o elemento de inovacdo na
regularizacéo fundiaria que contribuiria para a preservacdo ambiental? Que proposta evitaria o parcelamento
informal de terras, com aceitacdo da comunidade?

O elemento diferencial desta proposta estd na composicao da titulagdo em regularizacdo fundiaria de uso
misto e restritivo, com a perspectiva de promover o fortalecimento da gestdo comunitaria sobre a propriedade
coletiva e sobre o controle da ocupacao e preservacao ambiental. No que se refere ao lote residencial, este
seria titulado em duas parcelas com finalidades diferentes: 1) uso de moradia, onde existe a edificacao,
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propondo-se implementar um instrumento de regularizagdo com fins de moradia; 2) com finalidade
agroecoldgica, onde ndo existe edificacdo e sim isso uso agricola, sendo o objetivo principal o de preservar
0 meio ambiente e promover o desenvolvimento sustentavel. Nesse caso, propde-se implantar um instrumento
de usufruto, que inviabilize novas edificacbes e parcelamentos, incentivando arborizagao.

Dessa forma, combinando propriedade e posse, cada morador teria o direito de utilizar parte do terreno para
protecdo ecoldgica, desde que preservando a vegetacdo. Por outro lado, seria possivel regularizar parte do
terreno para habitacédo, onde ja existe edificagdo. Observa-se que o titulo de propriedade da edificagédo é
vinculado a parcela de posse agroecolégica. Espera-se que, dessa forma, os beneficiarios venham a assumir
a posicao de “guardides” das areas de preservagado ambiental, cultivando arvores frutiferas e flora nativa.

O fortalecimento do compromisso de preservacéo pelos moradores encontra respaldo também na perspectiva
da regularizacéo fundiaria do terreno de uso comunitario. A regularizacéo deste terreno leva ao segundo
elemento de inovagdo desta proposta, a regularizacdo de propriedade coletiva. Utilizando-se também de
instrumento de usufruto, a autorizacéo de uso do terreno comunitario deve ser titulada a comunidade, pois o
terreno vem sendo preservado historicamente pela posse coletiva. Nesse caso, a alternativa apresentada é
qgue seja criado um Conselho Gestor do Territdrio, formado pela populacdo do bairro no processo de
regularizacéo da terra.

O objetivo do Conselho é definir os usos do terreno comunitario, negociando com a gestao publica a
implantagdo de equipamentos urbanos e paisagismo; controlar o uso do solo no bairro, evitando
descumprimento de pardmetros urbanisticos pactuados; e fiscalizar a preservacdo ambiental e uso das
parcelas agroecoldgicas, tituladas por Concessdo de Direito Real de Uso (CDRU). Este Conselho sera o
responsavel por garantir a manutencao da faixa de preservacdo ambiental instituida pelo Conselho Gestor da
APA e a conservacao da biodiversidade local.

A criacdo do Conselho Gestor do Territorio tem o objetivo de gerenciar o uso do terreno comunitério, além de
controlar a preservacao das faixas de protecdo ambiental, tanto aquelas que estdo as margens do manancial,
guanto as parcelas correspondentes aos quintais das casas, com finalidade agroecoldgica. Este Conselho
deve assumir o papel de mediador entre a gestdo municipal e os anseios da comunidade, e estar relacionado
ao Conselho Gestor da APA Joanes Ipitanga, funcionando como integrante da estrutura de fiscalizacéo e
controle da preservacdo ambiental no local.

Dentro do projeto de regularizagédo, a formag¢édo deste Conselho constitui uma estratégia de fomentar a
participacdo da comunidade no processo de regularizacdo fundiaria. O processo de constituicdo de um
estatuto e composi¢cdo dos membros deve mobilizar toda a populagéo a ter seus anseios representados no
Conselho, visto que cada beneficiario devera assumir o papel de fiscal do meio ambiente, inclusive
fiscalizando seus vizinhos.

Além do papel de fiscalizacdo e controle do uso do solo e da preservacédo, o Conselho sera o responsavel
pela discussdo do planejamento do bairro, indicando diretrizes de desenvolvimento, implantagdo de
equipamentos urbanos e programas e projetos de urbanizagéo local e desenvolvimento socioecondmico, além
da gestao do terreno de posse comunitéria.
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NOTAS

1o diagnéstico participativo e o caderno de propostas deste trabalho de assisténcia técnica foram elaborados em grupo durante a
Residéncia em Arquitetura e Urbanismo da Universidade Federal da Bahia, no periodo de fevereiro a outubro de 2014. O grupo de
trabalho foi integrado por Ana Claudia Teixeira Frederico Balani, Cleiton Airon Alves Arruda, Igor Alves Borges, Rafaela Costa Alonso e
Vagner Damasceno Freitas de Cerqueira. O grupo foi coordenado pelas professoras orientadoras Dra. Angela Maria Gordilho Souza e
Me. Heliana Faria Mettig Rocha, sendo a primeira, tutora deste projeto.

NOTA DO EDITOR (*) O contetdo do artigo e as imagens nele publicadas sdo de responsabilidade do(s) autor(es).
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