CAMARA MUNICIPAL DE
SALVADOR
A casa do povo,

a casa da cidadania.

COMISSAO DE FINANCAS, ORCAMENTO E FISCALIZACAO
VOTO EM SEPARADO AO PROJETO DE LEI N° 424/2025

Autor: Executivo Municipal
Ementa: Altera dispositivos das Leis n® 9.281, de 28 de agosto de 2017, e n® 9.148,
de 08 de setembro de 2016, na forma que indica.

Projeto de Lei. Altera dispositivos das Leis n° 9.281, de 28
de agosto de 2017, e n® 9.148, de 08 de setembro de 2016, na
forma que indica. Alteracdes que permitem a dispensa de
estudos de sombreamento para empreendimentos com
mais de 75m de altura. Revisdo premente do Plano Diretor
e Lei de Ordenamento do Uso e Ocupagdo do Solo.

Relatorio.

Trata-se de projeto de lei de autoria do Executivo Municipal que propde
alteragdes ao Uso e da Ocupacdo do solo do Municipio de Salvador e da outras

providéncias.

O Setor de Andlise e Pesquisa constatou conformidade com as normas
regimentais e da técnica legislativa e que a matéria ha amparo no Regimento Interno

da Camara Municipal de Salvador e Lei Organica do Municipio.

No uso das suas competéncias como membra da Comissao de Comissao de
Finangas, Orcamento ¢ Fiscalizacdo, esta edil apresenta voto em separado, como se

indicara a seguir.
Esse € o breve relatorio. Passo a opinar.

Em sua mensagem, o chefe do Poder Executivo apresenta um breve resumo
do projeto de lei apresentado, indicando tratar-se de alteracdes em 02(duas) Leis
Municipais: (i) Lei 9281/2017 — Cédigo de Obras; ¢ (ii) Lei 9.148/2016 — LOUOS,
Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupagao do Solo do Municipio de Salvador.
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A alteracdo legislativa proposta em relagdo ao Codigo de Obras se justificaria
para garantir viabilidade técnica e financeira para projetos de requalificacdo de
prédios degradados no Centro Historico de Salvador, que possuam mais de 11
metros de altura e que, pela regra geral do Codigo de Obras, necessitariam da

previsao de instalacao de elevadores.

Ja em relagdo as alteragdes da Lei de Ordenamento, Uso e Ocupacao do Solo,
utiliza-se de forma genérica, da justificativa de “atualizar (...) para que seja melhor
aplicado como estimulo a implantagdo de empreendimentos que gerem emprego e
renda aos municipes” — deixando de citar o mais importante impacto da alteracdo,
que ¢ permitir a construcao de edificagdes com até 112 metros de altura na Orla
Atlantica de Salvador, sem estudo de sombreamento das praias (o equivalente a 23

andares).

E importante ter nitidez sobre todos os pontos do projeto, que revelam

mudangas que na forma e no contetido sdo potencialmente prejudiciais a populagao.

Com um texto extremamente técnico, sem nenhuma participacdo popular,

nem mesmo na Camara de Vereadores de Salvador como aconteceu em relacdao a

ultima alteracdo da LOUOQOS, e sem a apresentagdo de estudos de impacto, o PLE-

424/2025 propde-se a alteragdes em matéria urbanistica que logo mais deverao ser

novamente discutidas com as revisoes do Plano Diretor LOUOS.

Apesar de extremamente sintético, possuindo 05(cinco) artigos, o PLE-
424/2025 possui diversas inconstitucionalidades e irregularidades, sendo didatico

tratar-lhes em capitulos, como passa a fazer

1. DO DESCORTINAMENTO DO TEXTO TECNICO PARA
COMPREENSAO DO ALCANCE DA PROPOSTA EM RELACAO A
ALTERACAO DA LOUOS.

Pégina 2 de 13



CAMARA MUNICIPAL DE
SALVADOR
A casa do povo,

a casa da cidadania.

Em primeiro plano, nao se pode deixar de iniciar esse voto em separado chamando
a atencao para os demais vereadores e para os anais desta Casa Legislativa, sobre a
exata dimensdo do PLE-424/2025, tendo em vista que a redacdo da proposi¢do

encontra-se descontextualizada.

Atualmente, a sistematica do gabarito da ABM (Orla Atlantica: Farol da Barra —
Praia de Ipitanga) possui 02(dois) regimes possiveis de urbanizacdo: (i) REGRA
PADRAO: que incide sobre terrenos vazios e em substituicio a edificagdes néo-
degradadas; (ii) REGRA FLEXIBILIZADA: em substituicdo a edificagdes

degradadas, popularmente designadas como ““ruinas”.

Na REGRA PADRAO, o empreendedor que quiser construir um prédio novo tera

que fazer, obrigatoriamente, o estudo de sombreamento € obedecer aos limites de

gabarito previstos no art. 102 da LOUOS, que sdo:

a) FAIXA 1: contando a partir da faixa de areia, os primeiros 60m
podem edificar até 36m de altura (aprox. 12 andares)

b) FAIXA 2: de 60m a 90m de distancia da faixa de areia pode edificar
até 45m (aprox. 9 andares)

¢) FAIXA 3:de 90ma 120m de distancia da faixa de areia pode edificar
até 60m (aprox. 12 andares)

d) FAIXA 4: de 120m de distancia da faixa de areia em diante, pode

edificar até 75m (aprox. 15 andares)
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Até 25 andares

Até 15 andares

Até 12 andares

Praia

Gabarito de Altura Maxima das Edificacées na Borda Atlantica

=== Limite de Area de Borda Maritima - ABM

Faixa de Praia

Faixa 1 (até 60 metros) — Altura max. 36m;

Faixa 2 (de 60 a 90 metros) - Altura méx. 45m;

Faixa 3 (de 90a 120 metros) - Altura méx. 60m;

Faixa 4 (de 120 metros até o limite da ABM) - Altura max. 75m.

Na REGRA FLEXIBILIZADA, o empreendedor que quiser construir um prédio
novo em substituicdo a uma construgdo em ruinas, tera as regras urbanisticas
flexibilizadas, tendo sido essa uma proposta criada pela LOUOS para incentivar que
os empreendimentos na ABM (Orla Atlantica) fossem feitas nesses terrenos que ja

possuem ruinas, requalificando o entorno. E como ja definem os textos atuais dos
arts. 103 e 111 da LOUOS

Com a flexibilizacao (art. 111 e 103), os gabaritos podem ser ampliados em até 50%

do limite original e o estudo de sombreamento passa a ser dispensado.

Em contrapartida, o art. 104, fixou uma “trava”: O limite maximo, ainda que com a
flexibilizacdo, jamais poderia exceder 75m de altura. Ou seja, as Faixas 1 e 2 ganham
um acréscimo de gabarito real de 50%; a Faixa 3 ganha um aumento de gabarito em
até 25% e a Faixa 4 ndo tem ganho nenhum de gabarito, de modo que o beneficio

pra esses imoveis € apenas a dispensa do estudo de sombreamento.
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Com a flexibilizacdo nos moldes atuais, as edificagdes novas em substituicao aos

imoveis em ruina passam a obedecer os seguintes gabaritos, sempre dispensando o

estudo de sombreamento:

a) FAIXA 1: contando a partir da faixa de areia, os primeiros 60m
podem edificar até 54m de altura (aprox. 18 andares)

b) FAIXA 2: de 60m a 90m de distancia da faixa de areia pode edificar
até 67,5m (aprox. 23 andares)

¢) FAIXA 3:de 90ma 120m de distancia da faixa de areia pode edificar
até 75m (aprox. 25 andares)

d) FAIXA 4: de 120m de distancia da faixa de areia em diante, pode

edificar até 75m (aprox. 25 andares)

Neste ponto, ndo se pode esquecer que a aprovagdo dessa regra, como se encontra
na legislacdo, teria sido objeto de estudo técnico e participagdo popular em 2016,
quando da elaboracdo da LOUOS atual, sendo um ponto central de discussio e

divergéncia técnica até mesmo apds a sua aprovagao.

Rememora-se aqui reportagens jornalisticas da época, que destacavam que a questao
do gabarito na orla era uma polémica e que a “defesa” dada pelo Executivo
Municipal e a base de apoio do prefeito era a de que a flexibilizacdo possuia uma

“trava” (referindo-se ao art. 104 na sua redagao original) (grifos nossos):

ENTENDA PRINCIPAIS PONTOS DA LOUOS APROVADA
NA CAMARA DE SALVADOR

Questdo mais polémica debatida por vereadores ¢ altura dos prédios
da orla. Lei foi aprovada na segunda-feira (8) e segue para sangdo

do prefeito.
(...)
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A polémica na votacdo da Lei de Ordenamento do Uso e da
Ocupagdo do Solo (Louos), aprovada na segunda-feira (8), na
Cdmara Municipal, divide os vereadores de Salvador desde a forma

que tramitou na Casa até o proprio conteudo da lei.

A principal polémica estabelecida na norma envolve os limites para

altura dos prédios da orla de Salvador. Os representantes da

oposig¢do criticam a possibilidade de sombreamento da praia, o que

¢ negado pelos vereadores governistas.

()
O lider da situagdo, Joceval Rodrigues, defende que a Louos ndo

permitira sombreamento na praia e em nenhuma regido da cidade,

nem ao ponto de impactar na ventilagdo. “Porque na Louos existem

mecanismos de trava. Ao mesmo tempo que libera o gabarito para

subir, ndo pode ocupar toda a area do empreendimento. NOs

travamos o sombreamento da orla. Onde o sol nasce em Salvador

ajuda para que ndo ocorra isso. Estabelecemos distdncia de 120 e
150 metros da praia. Fizemos estudo de sombreamento de toda orla

maritima de Salvador”, defende.

O presidente da Camara, Paulo Camara, também defende que a lei
ndo causa riscos de sombreamento na orla maritima. "NOs temos
pontos na orla maritima que sdo permitidos até 12 pavimentos, ou
seja, 36 metros, mas a depender da inclinagdo do sol e da hora que
for medido, ndao haverd 12. Podera ser sete a nove pavimentos. So

podera ser licenciado se ndo houver sombreamento na praia, estd

bem claro na lei, também obedecendo aos corredores de ventilagcdo

e impacto de vizinhanga", afirma.

https://g1.globo.com/bahia/noticia/2016/08/entenda-principais-

pontos-da-louos-aprovada-na-camara-de-salvador.html Acesso em
2025.0ut.04
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Do mesmo modo, esta nos anais desta Casa, no Relatorio da 2* Audiéncia Publica
sobre a LOUOS, realizada em 14/07/2016 de que o Executivo Municipal defendia
as regras previstas nos arts. 103, 104 e 111 da proposicao em razao da existéncia da
“trava” aos 75m e da obrigatoriedade do estudo de incidéncia solar. Foi como
consignou a entdo assessora especial da Secretaria Municipal de Urbanismo de
Salvador (a época, SUCOM), Sra. Juliana Paes:

“(...) A senhora Juliana Paes explicou que empreendimentos na
Borda Litordanea dependiam de estudo de sombreamento e que cada
local teria uma altura maxima. Explicou ainda a flexibiliza¢do no
gabarito, de 50%, como estimulo a novas constru¢oes em lugar de
construcoes deterioradas, sob limites como o de 75 metros na Orla.”
(pagina 48 do Relatorio da 2* Audiéncia Publica da LOUOS/2016)
Disponivel em  https://www.cms.ba.gov.br/uploads/rel002.pdf
Acesso em 2025.0out.04

Ora, se a época da elaboragdo da LOUOS foi realizado um estudo de sombreamento
de toda a Orla Maritima de Salvador como defendia o Executivo, ¢ esse estudo
apontou para a necessidade de garantia da trava de 75m e a obrigatoriedade do estudo
de sombreamento para cada projeto a ser licenciado, pergunta-se: O que permite a
Municipalidade, 9 anos depois, alterar a regra? Qual o estudo técnico realizado para
tal objetivo? Qual a escuta popular foi realizada para dar legitimidade a alteragado

proposta?

A resposta parece ser negativa a todos esses questionamentos, ja que o PLE-
424/2025 nio apresenta NENHUM UNICO estudo, NENHUMA UNICA audiéncia
publica ou QUALQUER JUSTIFICATIVA plausivel.

E inadmissivel que todas as recentes alteragdoes e flexibilizacoes em matéria
urbanistica que estdo sendo propostas a esta Casa Legislativa possuam como Unica

justificativa a ‘“geracdo de emprego e renda”, cantilena repetida em todas as
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mensagens do Executivo. E inadmissivel que o Executivo Municipal nio seja capaz
de produzir outras formas de geragao de emprego e renda que ndo estejam as custas
da protecao ambiental, conforto térmico, e garantia de um meio ambiente saudavel
e equilibrado para as atuais e futuras geragoes.

Apesar da Mensagem do Executivo ao PLE-424/2025 afirmar que o modelo “jd
colheu importantes frutos desde que entrou em vigor”, a realidade € que a proposta
de flexibilizacdo prevista nos arts. 103 e 111 da LOUOS acabou produzindo ainda

mais ruinas pela cidade. E ndo s6 na Borda Atlantica.

Na pratica, iméveis em ruina acabam sendo valorizados, nao pelo seu potencial de
requalifica¢do, mas pela possibilidade de ao serem demolidos permitir a construcao
de edificagdes maiores, com prioridade no licenciamento e sem estudos de
sombreamento. Para as construtoras isso significa menos custo na construcio e
maior lucratividade. Para os especuladores de imdveis isso significa maior valor na

venda do terreno/ruina.

E para a cidade isso significa a perda de circulacdo de ar, elevacao da temperatura,
diminuic¢ao da permeabilidade do solo, maior congestionamentos de veiculos, maior

producao de residuos, e sombreamento das praias.

Na Orla, ha o caso evidente dos imoveis da Rua Barro Vermelho (Buracdo), que a
partir do ano de 2016 tiveram o seu processo de degradacao acelerado, com vistas a
atrair construtoras que pudessem se beneficiar da regras flexibilizadas. Na regido
mais continental, fora da ABM, a mesma ldgica ja se verifica nas casas do Caminho

das Arvores, que estdo sendo abandonadas para atrair construtoras.

Ao alterar o art. 104, §1° e o art. 111, o Executivo Municipal amplia a flexibilizacao

em 02(dois) pontos, sendo eles:
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1) Pelanovaredagdo do art. 111, ao incluir a expressao os terrenos vazios passam
a ser incluidos na regra de flexibilizag¢do, que antes s6 alcangava os imoveis

em ruina.

2) Pela nova redagdo do §4° do art. 104, desaparece a “trava” que existia para
impedir que nada acima de 75m fosse erguido na Orla Atlantica (ABM) nas
hipotese de flexibilizagdo. Assim, as Faixas 3 e 4 passam a ter um ganho real

de 50% cada uma.

Com a flexibilizagdo prevista no PLE-424/2025, as edificacdes novas em
substituicao aos imoveis em ruina passam a obedecer os seguintes gabaritos, sempre

dispensando o estudo de sombreamento:

a) FAIXA 1: contando a partir da faixa de areia, os primeiros 60m podem
edificar até 54m de altura (aprox. 18 andares)

b) FAIXA 2: de 60m a 90m de distancia da faixa de areia pode edificar até 67,5m
(aprox. 23 andares)

c) FAIXA 3: de 90m a 120m de distancia da faixa de areia pode edificar at¢ 90m
(aprox. 30 andares)

d) FAIXA 4: de 120m de distancia da faixa de areia em diante, pode edificar até
112,5m (aprox. 38 andares)

No que tange a alteragdo da LOUQOS, ¢ disso que se trata o PLE-424/2025: permitir

que edificagdes de 75-120m sejam erguidas proximas as praias de Salvador em toda

a Borda Atlantica sem estudo de sombreamento, ampliando a abrangéncia da regra
de flexibilizacdo ndo sé para as inimeras ruinas que ja existem (e continuam a ser
produzidas) mas também para terrenos nao edificados, que sdo produto direto da

especulagdo imobilidria.

2. DA REVISAO DA LOUOS SEM A OBEDIENCIA DO RITO LEGAL
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Conforme visto, a alteragdo proposta pelo PLE-424/2024 a LOUOS ¢
significativa e abrangem grande porcao continental do Municipio de Salvador e a
justificativa dada pelo Executivo em sua mensagem foi a necessidade de “atualizar
(..) para que seja melhor aplicado como estimulo a implanta¢do de
empreendimentos que gerem emprego e renda aos municipes” — registre-se,
expressao genérica e comezinha as Mensagens do Executivo para encaminhamento
de alteracOes em matéria urbanistica.

A mensagem ¢ contraditoria em relagdo a postura do Executivo Municipal em
relacdo a revisdo do PDDU e da LOUOS, seja por uma exigéncia legal, seja pela real
necessidade de serem revisitados os objetivos, diretrizes, prioridades, incentivos e

desestimulos em relacdo ao desenvolvimento urbano.

O prazo para encaminhamento do projeto de lei para a revisao destes diplomas
legais ja foi ultrapassado e o Executivo Municipal ainda ndo anunciou nenhuma
atividade pratica de inicio dos trabalhos para tal objetivo — a ndo ser a contratagao
da Fundagdo Getllio Vargas, por dispensa de licitagdo — cenario que demonstra o
completo descaso com a necessidade urgente de revisdo do plano diretor diante da

alteracao das condi¢des materiais da cidade.

Sendo vejamos:

A obrigatoriedade da revisdo do PDDU em Salvador est4 prevista no art. 75
da Lei Orgéanica do Municipio de Salvador e no art. 7° da Lei Municipal 9.069/2016
— o atual Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de Salvador, que
conjuntamente determinam como cronograma de procedimento, que no prazo de 08
(oito) anos o Executivo Municipal deverd encaminhar a Camara Municipal a
proposta de revisdo, tendo como referéncia o Plano Salvador 500 e estudos

complementares necessarios a sua atualizagdo:

Art. 75, LOM. O Executivo Municipal deverda promover a revisdo e

atualizacdo do Plano Diretor a cada decurso de oito anos apos a sua
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aprova¢do pela Cdmara Municipal, podendo o mesmo sofrer
complementagoes e ajustamentos antes do prazo estabelecido neste

artigo, sem prejuizo da revisdo e atualiza¢do prevista nesta lei.

Art. 7, PDDU/2016. O Executivo devera encaminhar a Camara

Municipal proposta de revisao deste PDDU ateé 8 (oito) anos da sua

promulgacdo no Didrio Oficial do Municipio, tendo como referéncia

o Plano Salvador 500 e estudos complementares necessarios a sua

atualizacdo

O Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano atual tramitou na Camara
Municipal de Salvador sob o niimero de protocolo PLE-396/2015, tendo sido
aprovado na Sessdo Plenaria Ordinaria do dia 13 de junho de 2016, e encaminhado
ao Executivo Municipal para promulgagdo, foi sancionado e publicado no Diario
Oficial do Municipio n. 6620, de 30 de junho de 2016.

E dizer: até o prazo méaximo de 30 de junho de 2024 o Executivo Municipal
deveria ter encaminhado a Camara Municipal o projeto de lei de revisao do Plano
Diretor de Salvador, como resultado do procedimento previsto no Estatuto da

Cidade, de ampla participacao popular e realizagdo de estudos técnicos.

E a despeito da determinacao legal imposta pela LOM e pela Lei Municipal

9.069/2016, o chefe do Executivo Municipal nao o fez no prazo.

O prefeito de Salvador ignora a literalidade da lei que afirma,
categoricamente, que o Executivo Municipal “devera encaminhar” — conjugacao
do verbo “dever” no futuro do presente do indicativo, definindo o sentido de
obrigagdo, regra e imposicdo de encaminhar a Camara Municipal o projeto de
revisdo, jamais possuindo a conotagdo de mera sugestdo ou recomendagdo, como

tem afirmado a imprensa.
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O PLE-424/2025, ao promover tantas alteragdes de forma acodada, sem
efetiva participagao popular (de forma prévia a elaboragdo do projeto de lei) e sem
a apresentacao e discussdo de estudos técnicos promove uma verdadeira revisao da

normativa urbanistica sem seguir o rito especial previsto no Estatuto da Cidade.

Neste ponto o PLE-424/2025, viola a garantia de participagdo popular,
permitindo que se promova alteragdes na politica urbana sem dialogar efetivamente
com a populagdo, tudo em desconformidade com o Estatuto da Cidade, que a exige

na forma do seu art. 2°, incisos I, II e XII.

A falta de participacdo popular também ¢ uma violacdo a Constitui¢do do
Estado da Bahia, que protege a Ordem Urbanistica trazendo regras e determinagdes
diretas aos Municipios, sendo Util citar, na integra, o artigo 64, onde se 1€ (grifos

Nnossos):

Art. 64, Constituicao do Estado da Bahia. Serd garantida a
participacdo da comunidade, através de suas associacdes
representativas, no planejamento municipal ¢ na iniciativa de
projetos de lei de interesse especifico do Municipio, nos termos
da Constituicao Federal, desta Constitui¢ao e da Lei Organica
municipal.

Paragrafo unico. A participacao referida neste artigo dar-se-a,
dentre outras formas, por: I - mecanismos de exercicio da
soberania popular; II - mecanismos de participacdo na
administra¢do municipal € de controle dos seus atos.

Nao se pode deixar de notar a enorme responsabilidade da Camara de
Vereadores, enquanto instituigdo publica independente, em pautar e votar um
Projeto de Lei do Executivo que afronta diretamente tais principios, sendo

reincidente na pratica ja rechagada pelo Poder Judicidrio em ADINs promovidas
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pelo Ministérios Publico e que, acertadamente, tem obtido €xito na suspensao das

normativas

Diante de todo o narrado, com o devido respeito, o PLE-424/2025 apresenta
flagrante inconstitucionalidade, além de violagdes expressas a principios
urbanistico, produzem alteragdes cujos impactos nao sao sabidos e/ou que nao sao
divulgados por estudos técnicos, representam um risco iminente de judicializagdo e

também um desprestigio as instituicdes de participagdo popular e democratica da
cidade.

DITO ISSO, CONCLUI-SE.

Entendo, assim, que a proposicdo nio atende aos aspectos constitucionais,
legais e regimentais necessarios ao seu regular tramite. VOTO PELA SUA
REPROVACAO.

E o parecer.

Salvador, 04 de outubro de 2025

Pty

MARTA RODRIGUES
VEREADORA
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