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Resumo

Nos ultimos anos, o esvaziamento urbano no Centro Antigo de Salvador,
Bahio, tem chamado a ateng¢do de estudiosos preocupados com a violagdo
do direito o cidade e a fung¢do social da propriedade. Este estudo analisa
de que forma a criaogdo e a manutengdo de vazios urbanos no trecho
Preguigo-Conceigdo, pertencente o Poligonal de Santa Terezo, entre os
anos de 2008 e 2022, refletem a violagdo do direito o cidade. A pesquisq,
fundamentada em uma rigorosa andlise bibliogréfica e no uso de
ferromentas como Google My Mops e QGIS, reafirma o necessidade urgente
de politicas publicas que promovaom a revitalizagdo do Centro Antigo de
Salvador. Ao destacar a relagdo entre o esvaziomento urbano e a violagdo
de direitos, este artigo oferece uma nova perspectiva para o debate sobre
o futuro das dreas histéricas, além de instigar o leitor a refletir sobre as
consequéncias do abandono urbano e as possiveis estratégias para a
revitalizagdo local.

Palavra-chave: Direito & cidade. Desenvolvimento urbano. Vazios urbanos.
Fungdo social.

Urban voids and the impacts on the violation of the right to the city in the
historic center of Salvador-Bahia

Abstract

In recent years, the urban hollowing of Salvador's Historic Center in Bahia
has drawn the attention of scholars concerned with the violation of the
right to the city and the social function of property. This study analyzes how
the creation and maintenance of vacant spaces in the Preguico-Conceigdo
areq, part of the Santa Tereza Polygon, between 2008 and 2022, reflect the
violation of the right to the city. The research, grounded in a rigorous
bibliographic analysis and the use of tools like Google My Maps and QGIS,
reaffirms the urgent need for public policies that promote the revitalization
of Salvador's Historic Center. By highlighting the connection between urban
hollowing and rights violations, this article offers a fresh perspective on the
debate about the future of historic areas, while encouraging readers to
reflect on the consequences of urbon abandonment and possible
strategies for local revitalization.
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Vazios urbanos e os impactos sobre a violagdo do direito a
cidade no centro antigo de Salvador-Bahia

Keywords: Right to the city. Urban development. Urban voids. Social
function.

Vacios urbanos y los impactos en la violacion del derecho a la ciudad en el
centro histérico de Salvador-Bahia

Resumen

En los ultimos afos, el vaciomiento urbano del Centro Histérico de
Salvador, en Bahio, ha llamado la atencidn de estudiosos preocupados por
la violacién del derecho a la ciudad y la funcién social de la propiedad. Este
estudio analiza cdmo la creacién y el mantenimiento de espacios vacios en
el drea de Preguica-Conceigdo, parte de la Poligonal de Santa Tereza, entre
los afios 2008 y 2022, reflejon la violacién del derecho a la ciudad. La
investigacién, fundamentada en un riguroso andlisis bibliogréfico y el uso
de herromientas como Google My Maps y QGIS, reafirma la urgente
necesidad de politicas publicas que promuevan la revitalizacién del Centro
Histérico de Salvador. Al destacar la relacidn entre el vaciomiento urbano y
la violacién de derechos, este articulo ofrece una nueva perspectiva sobre
el debate en torno al futuro de las dreas histéricas, instigondo a los
lectores a reflexionar sobre las consecuencias del abandono urbano vy las
posibles estrategias para la revitalizacién local.

Palabras clave: Derecho a la ciudad. Desarrollo urbaono. Vacios urbanos.
Funcidn social.

1INTRODUCAO

Henri Lefebvre, em sua obra O Direito a Cidade (2001), propde
uma andlise critica das dinGdmicas urbanas, que caracteriza a
cidade como um espago de interagdo social que reflete as
desigualdades estruturais da sociedade. Nesse contexto,
Salvador, cidade marcada por seu expressivo patriménio
histérico e cultural, enfrenta os efeitos da urbanizagdo
desigual. Este estudo analisa os vazios urbanos localizados
entre o ladeira da Preguica e a ladeira da Conceigdo, que
conectam o bairro do Comércio (Cidade Baixa) ao Centro de
Salvador (Cidade Alta).

Considerados como dreas desocupadas ou subutilizadas, os
vazios urbanos representam desafios para o planejomento
urbano. Em Salvador, especialmente no Centro Antigo,
observa-se a auséncia de politicas publicas eficazes voltadas
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a requalificagdo desses espacgos. Essa situagcdo agrava-se ao
constatar que o numero de imdveis ociosos supera o déficit
habitacional, perpetuondo os processos de despovoomento e
degradagdo (Borde, 2006; Beltrame, 2013). Apesar da tentativa
da Prefeitura de Salvador em implementar projetos de
revitalizagdo no Centro Antigo, como o Plano de Bairros de
Santa Tereza em 2008, os resultodos obtidos até o momento
revelom-se insuficientes para conter essa tendéncia de
abandono.

Esta pesquisa visa analisar como a criagdo e a persisténcia de
vazios urbanos no trecho Preguigo-Concei¢do, inserido na
Poligonal de Santa Tereza, entre 2008 e 2022, refletem a
violag&o do direito & cidade. Os dados demograéficos apontam
para uma queda acentuada da populagdo residente no Centro
Antigo de Salvador (CAS), que passou de 81.392 habitantes em
2000 para 77721 em 2010, e chegou a apenas 47593 em 2022
(IBGE, 2022). No bairro do Comércio, a reducdo foi ainda mais
expressiva: de 2.006 habitantes em 2000 para 1.345 em 2010, e 971
em 2022, o que representa uma queda de aproximadamente
51,58% no periodo.

A relevdncia deste estudo reside em sua contribuicdo para o
entendimento tedrico e pratico dos efeitos dos vazios urbanos,
especialmente no que diz respeito as tensbes entre
preservagdo patrimonial e desigualdade social. A realidade do
Centro de Salvador, e particularmente do bairro do Comércio,
demonstra como a auséncia de estratégias urbanas
integradas  pode acentuar os processos de exclusdo
socioespacial. Nesse sentido, a regido configura-se como um
caso exemplar a ser considerado por pesquisadores, gestores
publicos e pela sociedade civil.

CSOnline - Revista Eletrénica de Ciéncias Sociais, Juiz de Fora, n. 39 (2024).

170



Vazios urbanos e os impactos sobre a violagdo do direito a
cidade no centro antigo de Salvador-Bahia

Quanto oo percurso metodoldgico, esta pesquisa
caracteriza-se como bibliogrdfica e descritiva, associada a
uma investigagdo de campo. Forom examinados documentos e
estudos relacionados ao direito & cidade e aos vazios urbanos,
além da andlise de dados empiricos da regido de Santa Tereza.
A abordagem quantitativa incluiu o coleta e tratomento de
informagdes por meio de ferromentas como Google My Maps,
Street View e QGIS, para estabelecer relagdes causais entre os
fendmenos identificados.

Para melhor organizagdo da exposi¢do, o trabalho estd
estruturado da seguinte forma: inicialmente, apresenta-se esta
Introdu¢cdo. A seguir, a Fundamenta¢do Tedrica aborda o
conceito de vazios urbanos, sustentada por uma revisdo da
literatura relacionada oo direito & cidaode. Na se¢do de
Metodologia, detalham-se os procedimentos adotados na
pesquisa. A segdo de Andlise e Discussdes contempla os
resultados principais, com destaque para a caracterizagdo
dos imdveis desocupados e a evolu¢do do processo de
degradagdo urbana no trecho Preguiga-Conceigdo. Por fim,
sGo apresentadas as Consideragdes Finais.

2 FUNDAMENTAGAO TEORICA

A expansdo de Salvador, marcada por transformagdes
socioecondmicas ao longo do século XX, resultou em um
crescimento populacional acelerado. Essa expansdo, aliada a
falta de planejomento urbano, gerou diversos problemas
sociais, especialmente no centro da cidade. O conceito de
direito a cidade, discutido por Lefebvre (2001), relaciona-se aos
processos de urbanizagdo e as dindmicas do capitalismo. O
autor ressalta a centralidade dos direitos & liberdade, o
convivéncia social, ao habitot e oo ato de habitar, oo
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argumentar que a participagdo na produgdo do espago
urbano ndo deve ser confundida com o direito de propriedade.
Nesse contexto, destaca-se a necessidade de reconfigurar as
estruturas urbanas para garantir a participagdo coletiva na
construgdo da cidade. Embora o desenvolvimento industrial,
como o Polo Petroquimico de Camacgari, tenha contribuido
para a economia baiana, os desafios enfrentados pelo Centro
Antigo de Salvador decorrem da gestdo urbana fragmentada e
da priorizagdo de interesses privados, aspectos que, segundo
Lefebvre, sGo centrais na luta pelo direito a cidade.

A modernizagdo acelerou a urbanizagdo brasileira e expds as
contradigdes na produgdo do espago (Sant’Anna, 2017; Carlos,
2021). Em Salvador, a combinagdo de crescimento populacional,
especulagdo imobilidria e gestdo wurbana fragmentada
resultou em um tecido urbano desigual, com periferizagdo e
degradagdo de dreas centrais. De acordo com Lefebvre (2001),
esse cendrio é estrutural ao capitalismo, que transforma o
espago em mercadoriq, exclui a populagdo pobre do direito &
cidade e naturaliza as desigualdades sociais.

Ainda segundo o autor, o direito a cidade implica a redefini¢do
das formas, fungdes e estruturas urbanas, além de considerar
as necessidades sociais. No entanto, essa perspectiva tem sido
subestimada em diversas politicas publicas no Brasil, nas
qQuais o crescimento econdmico prevalece sobre o bem-estar
social e resulta no aumento da desigualdade urbana. Assim, o
direito a cidade deve ser compreendido como um instrumento
para promover a transformag¢do social e urbana, além de
assegurar o bem-estar coletivo e a inclusdo social.

Segundo Harvey (2014), o direito o cidade propde o acesso O
transformag¢&o urbana e social e possibilita a alteragcdo das
estruturas sociais e a reinvengdo do espago urbano. Na
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América Latina, esse conceito reflete uma luta histérica por
dignidade e cidadania, conforme apresentado pela
Constituigdo brasileira de 1988 e pelo Estatuto da Cidade. A
Carta Mundial pelo Direito & Cidade, por sua vez, ressalta a
relevincia desse conceito na gestdo urbana e no fomento ao
debate sobre o0 espago urbano e os movimentos sociais, como
resposta as lutas contra formas de poder tradicionais e
emergentes (Bobbio, 2004).

[.] o “Direito a Cidade" é um direito coletivo, mas taombém um
direito individual de cada cidaddo de pertencer e gozar da
cidade, o que inclui o direito & moradia, o direito de acesso aos
servigos e equipamentos urbanos, o direito a um meio ambiente
sauddvel, & participagdo nas decisdes locais, enfim, o direito
pleno oo exercicio da cidadania em todas as suas dimensdes e
escalas (Correio; Almeida; Menezes, 2021, p. 537).

Nesse sentido, é fundamental reconhecer que todos os
cidaddos possuem direitos garontidos por normas
constitucionais, entre os quais se inclui o direito & moradia. O
direito O cidade, portanto, se manifesta como um direito
indivisivel, que aotende tanto 0s geragdes presentes quanto
futuras, comprometendo-se com a construgdo de cidades mais
democradticas, equitativas e sustentdveis.

Nesse horizonte, é necessdrio analisar as agdes, interesses e
conflitos associados & manuten¢do de imdveis improdutivos,
‘mesmo se tratando de edificagdes privadas” (Lefebvre, 2001, p.
115). E preciso considerar se tais construgdes cumprem sua
fungdo social. Quando isso ndo ocorre, essas edificagdes
tornam-se vazios urbanos, tanto metaféricos quanto materiais,
e aprofundam o déficit habitacional, a desigualdade social e a
vulnerabilidade de grupos marginalizados. Além disso, gerom
externalidades negativas, como violéncio, inseguranga e riscos
a saude publica.
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A configura¢do atual das cidades revela diferentes estratégias
adotadas frente ao aumento das hierarquias e disparidades
sociais nas formas de produgcdo e uso do espago. Tais
estratégias, muitas vezes orientadas por logicas financeiras e
corporativas, reforcam a utilizagdo do espago urbano como
ativo de mercado, em detrimento do interesse coletivo. Nesse
cendrio, observa-se a retragdo da regulagdo publica e a
crescente captura do urbano por forgas privadas (Sant‘Annaq,
2017).

Sob a dtica de Lefebvre (1991), a espacialidade torna-se central
na andlise das metrépoles contempordneas, pois é moldada
pelas dinGdmicas politicas, econdmicas e sociais. O crescimento
urbano desordenado, aliado & falta de planejomento
integrado e desigualdades estruturais, gerou vazios urbanos,
degradagdo ambiental e exclusdo social (Harvey, 2014; Pereirq;
Alencar, 2018). Tais processos apontam para a necessidade de
uma gestdo urbana democraética e voltada para a qualidade
de vida.

Souza (2020) ressalta que a urbanizagdo desigual limita o
acesso a espagos dignos e agrava a exclusdo socioespacial. A
autora critica a ineficiéncia do Poder Publico Municipal no
enfrentamento dos vazios urbanos, que contrariom a fungdo
social da propriedade. Superar esse desafio exige politicas
urbanas efetivas, alinhadas a gestdo democrdética do espago.

A partir dessa perspectiva, o espago urbano constitui um
direito fundamental (Lefebvre, 2007); no entanto, a urbanizagdo
desigual favorece determinados grupos sociais e exclui outros,
0 que resulta em deterioragdo das condi¢gbes de vida nas
cidades. Os vazios urbanos - dreas subutilizadas com
potencial para habitagdo, equipamentos publicos e dreas
verdes - exemplificom essa contradigdo (Souza, 2020). A
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persisténcia desses espagos revela falhas na gestdo municipal,
que negligencia o cumprimento da fungdo social da
propriedade, conforme previsto no art. 182 dao CF/88, e
aprofunda a exclusdo socioespacial.

Para Lefebvre (2001), o espago urbano deve constituir um
ambiente de encontro e interagdo, onde todos os cidaddos
possam participar ativamente na definigdo e construgdo da
cidade. O autor defende a relevGncia da participagdo
democrdtica e do exercicio do poder pelos cidaddos na
transformagdo do espago urbano. Nesse sentido, o Estado
desempenha um paopel central no enfrentomento das
desigualdades urbanas.

O cumprimento da fung¢do social da propriedade, portanto,
demanda uma atuagdo estratégica do poder publico, que
combine mecanismos regulatérios com incentivos G
reocupagdo urbana. Entre esses instrumentos, destacam-se o
zoneamento adaptativo, a regularizagdo fundidria e as
parcerias publico-privadas voltadas G haobitagdo e a
revitalizag@o, como sugerem estudos da Fundagdo Mdario Leal
Ferreira para o Centro Histérico de Salvador. O desafio
consiste em equilibrar os interesses de mercado com o bem
comum e garantir que investimentos privados contribuam
para a equidade urbana, sem reproduzir exclusdes.

Em sintese, conforme Lefebvre (2001), a atuagdo municipal é
decisiva para reduzir desigualdades socioespaciais e garantir
o direito G cidade. Isso requer politicas urbanas inclusivas,
gestdo participativa e solugbdes criativas para os vazios
urbanos - desafios que se intensificam diante da crescente
mercantilizagdo do espago, tema a ser explorado na
sequéncia.
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3 O DIREITO A CIDADE E A MERCANTILIZACAO DO ESPAGO
URBANO: FUNDAMENTOS E IMPLICACOES SOCIAIS

Para a constru¢do da metodologia deste estudo, adotou-se
uma pesquisa bibliogréfica, complementada por pesquisa de
campo. A investigagdo concentrou-se em obras e estudos
cientificos sobre o direito & cidade, com énfase na obra O
Direito a Cidade de Lefebvre (2001), além de abordagens
contempordneas sobre os vazios urbanos. Conforme definido
por Gil (2002), o pesquisa bibliogrdfica compreende a leiturq,
andlise e interpretagdo de diferentes materiais, como livros,
documentos, periddicos, fotografias e mapas.

No que se refere G sua naturezaq, a pesquisa buscou identificar
fatos concretos relativos aos imdveis da regido de Santa
Tereza e oo perfil dos moradores das ladeiras da Conceigdo e
da Preguiga, fornecendo subsidios empiricos a0s discussdes
apresentadas. Essa abordagem descritivo, de acordo com
Lakatos e Marconi (2010), envolveu o observagdo direta de
eventos espontdneos, sequida da coleta e do registro
sistematico dos dados considerados relevantes.

Além disso, adotou-se uma abordagem quantitativa, por meio
da aplicagdo de métodos estatisticos voltados & coletq,
andlise e interpretagdo dos dados empiricos. Esse
procedimento possibilitou quantificar varidveis e trabalhar
com uma omostragem representativa, o que favoreceu a
objetividade da andlise e a identificagdo de relagdes causais
entre os fendmenos observados, o que viabilizou a
generalizagdo dos resultados.

Apds a revisdo tedrica, realizou-se uma andlise documental
voltada a caracterizagdo da drea denominada Santa Terezao.

Nessa etapaq, investigou-se o Plano de Bairro Santa Tereza —

CSOnline - Revista Eletrénica de Ciéncias Sociais, Juiz de Fora, n. 39 (2024).

176



Vazios urbanos e os impactos sobre a violagdo do direito a
cidade no centro antigo de Salvador-Bahia

Primeira Fase, eloborado em maio de 2008 pela Prefeitura
Municipal de Salvador (PMS) em parceria com a Fundagdo
Mdrio Leal Ferreira (FMLF). O referido plano contempla duas
das principais ladeiras da cidade: Conceigdo e Preguiga.
Segundo argumentam LUdke e André (1986), a andlise
documental consiste em um conjunto de procedimentos
destinados O leitura e exame de documentos, com vistas O
identificagdo de dados objetivos e & contextualizagdo de
aspectos sociais, econdmicos e territoriais neles presentes.

Ademais, examinou-se a versdo mais recente do Plano Diretor
de Desenvolvimento Urbano de Salvador — PDDU (2016), bem
como o Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira e Modelo
de Negdcio Sustentdvel para o Programa de Habitagdo do
Centro Antigo de Salvador (CAS), com foco na Poligonal do
Corpo Santo — Bairro do Comércio (Arraes, 2019).

No édmbito normativo, a Constituicdo Federal de 1988 também
foi analisada com o intuito de discutir, de forma mais ampla, os
direitos @ moradia e ao espago urbano no contexto do CAS e
da Poligonal de Santa Tereza. Essa abordagem possibilitou
compreender como a concentragdo de renda e a segregagdo
socioespacial se manifestam em um territério marcado por
desigualdades estruturais. Como destacam Kripka, Scheller e
Bonotto (2015), a pesquisa documental é amplamente utilizada
em estudos voltados & investigagdo de eventos passados e &
andlise dos efeitos acumulados de determinadas praticas
sociais ao longo do tempo.

O traobalho de campo foi realizado em 19 de setembro de 2022.
Na ocasido, registrarom-se imagens das construgdes vazias,
organizadas para facilitar a compreensdo do processo de
formagdo dos vazios urbanos e seus efeitos sobre a populagdo
local. Os dados obtidos foram tratados com o apoio das
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ferramentas Google My Maps/Street View e do software QGI/S
3.224. Com base nessa sistematizagdo, foi possivel selecionar
um conjunto de evidéncias empiricas que sustentaraom a
formulagdo de inferéncias e interpretagdes apresentadas na
se¢do analitica deste trabalho.

4 ANALISE E DISCUSSOES

A drea Preguica — Conceigdo integra o Plano de Bairro Santa
Terezo, implementado em 2008, no qual o Prefeitura de
Salvador propds uma intervengdo para revitalizar as partes
centrais da cidade afetadas por degradagdo. O plano abrange
o regiGo denominada Santa Terezo, incluindo as dreas
circunvizinhas ao Largo Dois de Julho, a rua do Sodré, a rua
Visconde de Maud e & Preguica — Conceigdo, conforme
ilustrado na Figura 1.

Figura 1- Limites da Poligonal Santa Tereza - Plano de Bairros 2008

Fonte: Adaptado pelos autores do Plano de Bairro para a drea denominada
de Santa Tereza elaborado pela Fundagdo Mdario Leal Ferreira (2008).

A poligonal da drea em andlise em Salvador cobre 151.000 m? e
estd associada a locais histéricos que abrigom casardes
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coloniais e ruinas de antigos armazéns portudrios, além do
Museu de Arte Moderna (PMS, 2008). Nesse contexto, a andlise
histérica das localidades da ladeira da Preguigca e da ladeira
da Conceigdo revela seu papel central na movimentagdo de
mercadorias no porto e a reprodugdo de desigualdades
sociais. As ladeiras da Preguigca e da Conceigdo estabelecem a
conexdo entre a Cidade Baixa e a Cidade Alta e, em épocas
passadas, desempenhavam um papel fundamental no
transporte de produtos, frequentemente realizado por
escravos. A partir de 1801, essas ladeiras foram urbanizadas,
tendo acolhido estaleiros essenciais para o abastecimento da
cidade (Silva; Silva; Mello, 2021, Montoya Uriarte, 2022).

Assim, a ladeira da Preguica consolidou-se como a principal
rota de abastecimento até o século XX (Montoya Uriarte, 2022),
situada na extremidade da antiga mancha de ocupagdo, que
interliga o trecho da Gameleira ao Sodré e ao caminho da Vila
Velha, nas proximidades de Santa Luzia (PMS, 2008). Nesse
contexto social, 'a ladeira da Preguica era bastante
diversificada, muito longe da homogeneidade socioecondmica

e racial prépria da espacialidade dos séculos XX e XXI
(Montoya Uriarte, 2022, p. 14).

Com o passar do tempo, as ruas ingremes promoveram o
desenvolvimento comercial e possibilitaram o surgimento de
estabelecimentos voltados oo armazenomento de produtos
provenientes do porto. Progressivamente, os palacetes e
sobrados antigos, anteriormente ocupados por membros da
aristocracia baiana, passarom a abrigar pontos comerciais
nos andares térreos e residéncias populares nos pavimentos
superiores (Santos, 2012). Nesse sentido, observa-se que “os
ladeiras se revelariom enquanto espagos simbdlicos, entre o
alto e o baixo, territérios neutros, limbo social, capazes de
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abrigar atividades, comportamentos, hdbitos e estilos de vida
transgressores” (Silva; Silva; Mello, 2021, p. 4).

No contexto da espacialidade urbano, destaco-se a Igreja
Nossa Senhora da Concei¢do da Praio, cuja relevancia
arquiteténica integra-se a configuragdo territorial da regido,
caracterizada por uma estreita faixa situada entre a escarpa e
o mar. A partir desse delineamento, a expansdo territorial
direcionou-se ao sentido Pilar e, posteriormente, & Peninsula
de ltapagipe (PMS, 2008). A ladeira da Conceigdo, localizada na
por¢cdo mais antiga dessa faixa adjocente & Baia de
Todos-o0s-Santos, inicialmente desempenhou fungdes
portudrias. Entretanto, revelou-se excessivomente ingreme
para o tréfego de carros de boi e cadeirinhas de arruar, que
passarom a circular pela ladeira da Preguica, construida
especificamente para esse fim (Silva; Silva; Mello, 2021).

Em virtude desse contexto histdrico-portudrio, verificam-se
iniciativas contempordneas voltadas & requalificagdo da drea.
Para tal, projetos e programas de revitalizagdo foram
elaborados para o entorno da Preguico-Concei¢gdo, como o
Plano de Bairro da regido denominada Santa Tereza. Contudo,
como assinala Jorge (2002), tal proposta ndo obteve éxito, haja
vista a auséncia da participagdo popular no processo de
formulagdo da proposta.

Nesse cendrio de tensdo urbana, surge o Movimento
Desocupaq, que reivindica o plangjomento urbano por meio de
Processos amplomente participativos e eficazes.
Especificamente, as agdes desse grupo buscam uma gestdo
democrdtica que se efetive mediante a participagdo direta da
populagdo na formulaogdo, execugdo e monitoromento de
planos, progromas e projetos de desenvolvimento urbano
(Carvalho; Rodrigues, 2015).
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Conforme estabelece a Constituicdo Federal de 1988, cabe aos
municipios organizarem o ordenamento territorial com vistas a
assegurar o uso adequado do solo urbano. Entretanto, a
revitalizagdo de dreas urbanas exige ndo apenas a atuagdo do
poder publico, mas também o engajomento de grupos sociais
diversos, a fim de garantir um desenvolvimento inclusivo e
socialmente justo. Assim, ndo é admissivel que o Estado
desconsidere o direito o cidade como estratégia para eximir-se
da responsabilidade pela garantia do moradia digna e da
fungdo social da propriedade.

A luz do disposto no Artigo 182 da Constituicdo Federal de
1988, observa-se que:

A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pdblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes
sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

O Plono Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU) de 2016
fundamenta-se nos principios estabelecidos na Constituigdo
Federal, na Constituicdo do Estado da Bahia, na Lei Orgénica
do Municipio de Salvador e na Lei Federal n°® 10.257, de 10 de
julho de 2001, que institui o Estatuto da Cidade. A luz dessa
normatividade, o pardgrafo Unico estabelece que o PDDU deve
considerar o disposto nos planos e leis nacionais e estaduais
relacionados as Politicas de Desenvolvimento Urbano,
Mobilidade, Habitagdo e Saneamento, assim como nos planos
e Politicos de Meio Ambiente. Essa abordagem propde uma
integragdo adequada e um alinhamento com as diretrizes
governamentais atuais para o desenvolvimento sustentdvel e
ordenado do municipio.

Diante desse marco legal, torna-se imprescindivel que as vozes

comunitdrias sejom organizadas e ouvidas no contexto do
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direito & cidade, de modo a garantir a participagdo nas
decisbes sobre as transformag¢des urbanas e ampliar a
visibilidade dos problemas locais. Os movimentos sociais
atuam como nucleos de resisténcia frente o logica excludente
de projetos publicos e privados que, frequentemente, resultom
na expulsdo de moradores — especialmente das dreas centrais
— por meio de processos que, além de ilegais, apresentam
questionamentos éticos e injusticas sociais. Conforme
observado por Carvalho e Rodrigues (2015), as legislagdes
urbanas sdo muitas vezes interpretados e aplicadas em
consondncia com os interesses de uma minoria dominante,
que geram impactos adversos & maioria da populagdo.

Nesse contexto de disputas territoriais, emerge o Centro
Cultural ‘Que Ladeira é Essa?, fundado em 2013, como uma
resposta as pressdées urbanisticas impostas pelos projetos de
requalificagdo do Centro Antigo de Salvador (Montoya Uriarte,
2022). Por meio de ag¢des educativas, artisticas e antirracistas, o
coletivo aotua na contengdo do deslocamento forgado da
populagdo local e no fortalecimento do tecido social,
posicionando-se como uma instdncia de resisténcia e
proposigdo territorial. Tal postura reflete o principio do direito
Q cidade, conforme formulado por Lefebvre (2001), ao
reivindicar o protagonismo dos moradores na construgdo
coletiva do espago urbano.

Além das mobilizagdes comunitdrias, as investigagdes
realizadas indicam um segundo fendmeno que agrava os
conflitos no territdério analisado: a mercantilizagdo do espago
urbano. Conforme a andlise critica de Beltrame (2013), a cidade
tem sido transformada em uma mercadoria negocidvel,
submetida as logicas especulativas do mercado imobilidrio, o
que acarreta consequéncias como o abandono sistemdatico de
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imdveis em dareas centrais. Esse processo configura-se como
um sintoma de um modelo de urbanizagdo regido por
principios capitalistas, que desconsidera as necessidades
sociais e molda o espago segundo critérios de rentabilidade
(Lefebvre, 2001). Dessa forma, torna-se necessadrio desconstruir
tal racionalidade e repensar os parémetros de produgdo da
cidade.

Lefebvre (2001) aprofunda a critica G mercantilizagdo do
espago urbano ao analisar a tensdo entre o valor de uso e o
valor de troco, além de demonstrar que a supremacia deste
ultimo subordina a fungdo social da cidade aos interesses do
capital. Sob tal perspectiva, a cidade deixa de ser um espago
de convivéncia e é apropriada como bem privado. Em
oposi¢cdo a essa logica, o autor propde a valorizagdo do uso
social da cidade como uma via para reconstruir a vida urbana
com base na inclusdo, na diversidade e na justica espacial.
Essa dindmica se manifesta de forma clara na regido
Preguica-Concei¢do, onde a especulagdo imobilidria resulta
em imdveis vazios e subutilizados. Assim, a interagdo desigual
entre as demandas locais e as forcas de mercado reconfigura
a paisagem urbana, compromete a qualidade de vida e
caracteriza a urgéncia de um novo paradigma de gestdo
voltado & equidade e a ressignificagdo do territorio.

A Figura 4 a seguir ilustro, por meio de uma linha do tempo, o
processo de formag¢do dos vazios urbanos na regido
Preguigca-Concei¢gdo ao longo de 14 anos. Com base na andlise
das ocupagdes, demoligbes e mudangas de uso, emergem
padrées que explicam a reconfiguragdo do espago urbano.
Nesse contexto, a Figura 4 otua como ferramenta
interpretativa para compreender os efeitos da l&gica mercantil
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sobre o territdrio, além de oferecer suporte & elaboragdo de
estratégias voltadas a gestdo urbana integrada e inclusiva.

Figura 4 - Perspectiva dos imdveis na Preguiga - Conceigdo 2008/2022

LEGENDA
] COMERCIAL [ ] mi1sTO [ ] sEM UsoO

) B INSTITUCIONAL
[ I rREsIDENCIAL [ SERVIGOS B EM RUINAS

Fonte: (A) Adaptado pelos autores do Plano de Bairro para a érea
denominada de Santa Tereza (Fundagdo Mario Leal Ferreira, 2008). (B)
Pesquisa de compo com utilizagdo do Google My Maps (2022).

A Figura 4 reflete o complexidade das forgas envolvidas na
produgdo de vazios urbanos e constitui uma base empirica
relevonte para compreender as interagdes entre aspectos
mercantis, sociais e culturais que moldarom esse processo. A
andlise da evolugdo temporal apresentada possibilita
identificar como decisdes individuais e coletivas, politicas
urbanas, transformagdes econdmicas e demais fatores
contextuais se entrelagaram na conformag¢do da dindmica
urbana da regido Preguigco-Conceigdo.

Nesse contexto, o presente estudo investiga as alteragdes
ocorridas ao longo dos Uultimos 14 anos, com énfase nos
aspectos urbanisticos e socioeconémicos que redefinirom o
cendrio local. Essas transformagdes resultaram na
reconfiguragdo da dreq, afetada diretamente pelas condigdes
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dos imdveis em seu entorno. Ademais, a fragilidade dos
processos voltados O preservagdo e & manutengdo dos
edificios agravou a degradagdo da paisagem, prejudicou a
vitalidade urbana e repercutiu de forma adversa sobre a
dindmica regional.

Diante desse processo cumulativo, a configuragdo espacial
entre Preguica e Conceigcdo revela uma trojetéria de
deterioragdo progressiva, tanto em termos econdémicos quanto
sociais. Com efeito, a vitalidoade que anteriormente
caracterizava a regido passou por um esvaziamento continuo,
podendo ser observado um processo de marginalizagdo
urbana. Fatores socioculturais e econdmicos assumem,
portanto, um paopel central na compreensdo dessa
transformagdo, sendo indispensdveis para a andlise da
evolugdo territorial em curso.

A partir dessa leitura, ao analisar as transformagdes que
moldarom o perfil urbano e socioecondmico da regido,
busca-se apontar as dindmicas que alterarom seu panorama
social e arquiteténico. Com uma abordagem integradoraq, o
estudo oferece uma interpretagdo dos processos vigentes e
propde uma base analitica soélida para futuras intervengdes
voltadas & revitalizagdo e recuperagdo da drea, além de
considerar simultoneamente as dimensdes urbanas e
socioculturais.

A Tabela 1, por sua vez, apresenta uma andlise comparativa
das edificagbes situadas na drea em estudo, e amplia as
informagdes fornecidas pela Figura 4 por meio de um exame
mais aprofundado. A exploragdo de multiplos indicadores
urbanos e arquitetdnicos aprofunda a compreensdo sobre o
processo de desgaste estrutural e funcional da regido e
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permite uma avaliagdo mais precisa das transformagdes
espaciais em curso.

Tabela 1- Situag&o dos imdveis no trecho Preguica - Conceigdo - 2008/2022

Sem uso | iméveis fechados com o

cclndicées de uso 13 16 23,08%

Ruinas | imdveis sem condi¢cdo de uso 30 32 6,67/%

Misto | imdvel residencial + algum tipo de 40 32 -20,00
comércio %

Comerciais | imdveis utilizados como 1809 -50,00
ponto comercial %

Servicos (hotéis, imobilidrias, oficinas) 03 04 33,33%

Residencial 05 04 2000

Institucionais | Imdveis religiosos e

CLlJlturois) 0 02 02 0

TOTAIS M 99 -10,81%

Fonte: Pesquisa de Campo (2022); Plano de Bairro Santa Tereza, Trecho
Preguica - Concei¢do (2008)

A regido delimitada entre Preguica e Concei¢do enfrenta um
processo continuo de degradag¢do urbana, com impactos
diretos nas condi¢gdes sociais, econdmicas e culturais da
populagdo local. Esse esvaziamento territorial vinculo-se a
mudang¢as na dindmica espacial e & intensificagcdo da
marginalizagdo, o que alimenta um ciclo de exclusdo que
compromete a qualidoade de vida e o acesso a direitos
fundamentais, como o direito & moradia. A Tabela 1 e o Gréfico
1 apresentam um crescimento expressivo no nimero de iméveis
desocupados e em ruinas, o que corrobora a hipdtese de
abandono e desvalorizagdo econdmica da drea.
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Gréfico 1- Comparagdo dos Imdveis na Regido Preguiga-Conceigdo
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Fonte: Pesquisa de Campo (2022); Plano de Bairro Santa Tereza, Trecho
Preguica - Conceig¢do (2008)

Conforme o Grdfico 1, o aumento de imdveis desocupados
resulta de uma combinagdo de fatores, que incluem flutuagdes
no mercado imobilidrio e mudangas nos hdbitos de consumo e
nas preferéncias de localizagdo. A desocupagdo decorre tanto
da percepgdo de desvalorizagdo da regido quanto da baixa
atratividade para novos investimentos que contribuem para a
ociosidade dos imdveis. A migragdo de moradores com maior
poder aquisitivo para dreas mais prestigiadas também explica
esse processo de abandono.

O crescimento de imdveis em ruinas indica uma deterioragdo
fisica continua, agravada pela auséncia de manutengdo. Esse
cendrio intensifica o ciclo de desinvestimento: a degradagdo
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fisica provoca desvalorizagdo econdmica, amplia o declinio
urbano e dificulta iniciativas de recuperagdo.

Nesse contexto, a presengca de vazios urbanos intensifica a
marginalizagdo social. A diminuigdo das atividades comerciais
e 0 éxodo de moradores com maior renda tornam a regido
suscetivel a problemas como criminalidade, trafico de drogas e
prostituicdo. Essa realidade relaciona-se com a teoria do
‘direito & cidade" de Henri Lefebvre, que defende o acesso
universal ao espago urbano. A exclusdo de grupos sociais do
centro da cidade configura uma violagdo desse direito. Na
prdatica, os vazios urbanos criam zonas de exclusdo que
reproduzem desigualdades e afastom populagdes de baixa
renda dos servicos urbanos e das oportunidades
concentradas nos centros.

Do ponto de vista econdmico, os imdveis comerciais
desocupados ou em ruinas prejudicom a atividade local. O
fechamento de lojas e servigos reduz o fluxo de capital, limita o
consumo e inibe a geragdo de empregos. Esse efeito domind
compromete outros estabelecimentos, que encerrom as
atividades diaonte da escassez de clientes e, dessa forma,
intensificam o esvaziomento econdmico.

Na regido entre Preguica e Conceigdo, a redugdo de 50% dos
imdveis comerciais entre 2008 e 2022, conforme destacado no
Gréfico 1, destaca o impacto direto do declinio comercial sobre
a valorizagdo da darea e sobre o interesse de investidores. Em
geral, dreas com alta concentragdo de imdveis desocupados
ou deteriorados enfrentom desvalorizagdo imobilidria
significativa. A percepgdo de inseguranca afasta investimentos
e inibe reformas, além de criar um ciclo de abandono e perda
de valor. Isso afeta também imdveis vizinhos, que perdem os

incentivos necessdrios para melhorias. Os proprietdrios
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enfrentam redugdo de receita com aluguel e venda, enquanto
o poder publico observa queda na arrecadagdo de impostos,
0 que compromete a infraestrutura urbana e enfraquece a
economia local.

Numa escala mais amplo, o poder publico enfrenta desafios
crescentes em dreas marcadas por vazios urbanos. Essas
regides demandam maior atengdo em manutengdo, segurangao,
coleta de lixo, iluminagdo e policiamento, sem o contrapartida
de receitas geradas por uma economia ativa. A reabilitagdo de
dreas degradadas exige altos investimentos publicos, nem
sempre com retorno garantido.

Além do custo fiscal, a subutilizagdo de imdveis em dreas
centrais desencoraja novos negdécios. A percepgdo de risco e
baixa rentabilidade levam investidores a buscar dareas mais
dinGmicas. A deterioragdo encarece a revitalizagdo e torna o
retorno sobre o investimento menos atrativo. Como
consequéncia, a regido permanece presa a um ciclo de
estagnagdo, sem geragdo de empregos ou dinamismo
econdmico.

A retracdo do comércio local e o fechamento de empresas
reduzem drasticamente o oferta de empregos. Onde
predominam vazios urbanos, a escassez de empreendimentos
obriga os moradores a buscarem trabalho em outras dreas da
cidade. Isso enfroquece a economia local, reduz o consumo e
estimula o éxodo residencial em busca de melhores condigdes
de vida, aprofundando a estagnagdo.

Outro aspecto é o impacto sobre o turismo em dreas de valor
histérico e cultural, como o Centro Antigo de Salvador. A
percepgdo de abandono e inseguranga aofasta visitantes e
compromete o apelo turistico. Isso afeta diretomente a

economio, uma vez que o turismo representa uma fonte de
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renda, emprego e circulagdo de capital. A degradagdo da
imagem urbana dificulta a atragdo de eventos, investimentos
culturais e apoio institucional a revitalizag&o.

Em suma, os vazios urbanos alimentam um ciclo de exclusdo
social e econdmica. A falta de desenvolvimento amplia a
pobreza nas dreas afetadas. A escassez de empregos e
oportunidades econdmicas desestimula investimentos e reduz
a capacidade de melhoria das condi¢des de vida das pessoas.
A permanéncia dos vazios urbanos compromete a coesdo
social, intensifica a violéncia e dificulta uma recuperagdo
econdmica sustentdvel.

Mesmo com a redugdo no numero de imdveis residenciais,
comerciais e mistos, a situagdo da regido ndo apresenta
melhorias consistentes e, em alguns casos, se agrava. Esse
agravamento decorre de condi¢gdes urbanas desfavordveis e
da queda na qualidade de vida dos moradores. Entre 2008 e
2020, o numero de edificagdes passou de 111 para 99,
representando uma diminuicdo de 10,81%. Esse declinio
relaciona-se & demoli¢do de edificios localizados tanto na Area
de Protegdo Rigorosa (APR), definida pela Lei Municipal n°
3.289/83, quanto no Conjunto Arquitetdnico, Paisagistico e
Urbanistico do Centro Histérico, tombado pelo IPHAN e pela
UNESCO em 1984, conforme mostra a Figura o.

Figura 5 - Referéncia dos limites da APR (1983) e do CHS (IPHAN, 1984).
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Fonte: Estudo de Mercado Imobilidrio - Centro Antigo de Salvador (NEVES,
2018).

A demolicdo de edificagdes em dreas protegidas, como o
Centro Histérico de Salvador, pode gerar beneficios, embora
suscite questdes relevantes. Entre os ganhos potenciais,
observa-se a melhoria da seguranga publica. Imdveis em
estado avangado de deterioragdo apresentam risco de
desabamento, colocando em perigo a vida de moradores e
transeuntes. A remog¢do dessas estruturas contribui para a
mitigagdo desses riscos e a prevengdo de acidentes. Ademais,
a demoligdo pode auxiliar no enfrentamento da criminalidade,
uma vez que imdveis abandonados frequentemente se tornam
pontos de atividades ilicitas. Com a eliminagdo desses
espagos, reduz-se a vulnerabilidade da drea a problemas
como trafico, furtos e ocupagdes irregulares.

Outro aspecto potencialmente positivo refere-se @
requalificagdo urbana. A remogdo de imdveis em ruinas pode
abrir cominho para projetos de revitalizagdo, como a criagdo
de habitagdes populares, equipamentos publicos ou centros
culturais. Tais iniciativas tendem a atrair investimentos e a

impulsionar o desenvolvimento econdmico e social da regido. A
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Figura 6 ilustra dois edificios tombados que foram demolidos
em 2015 por determinag¢do da Prefeitura Municipal de Salvador.

Figura 6 - Casardes demolidos na ladeira da Conceigdo - (A) 2015; (B) 2022.

2015

Fonte: Google Maps/Street View (2022)

A demoligdo de imdveis localizados em dreas protegidas,
especialmente aqueles com valor histérico e cultural, provoca
impactos negativos. A perda do patrimdénio arquitetdnico
compromete a identidade cultural e a integridade do territdrio,
uma vez que essas edificagdes constituem a memdria coletiva
e a histéria local. Adicionalmente, tal prdtica manifesta
deficiéncias nas politicas de preserva¢gdo, as quais devem
priorizar a restauragdo em vez da eliminagdo. Outro aspecto
relevante refere-se aos efeitos sobre a populagdo local, que
pode perder a conexdo simbdlica com o espago urbano e, em
contextos de gentrificagdo, ser deslocada por projetos
direcionados a grupos de maior renda. Dessa forma, a decisdo
de demolir requer cautelo e deve considerar as perdas
culturais envolvidas. E necessdario, em muitos casos, realizar
uma andlise criteriosa das condi¢gdes especificas, que busque
o equilibrio entre a valorizagdo do passado e as demandas do
presente (Lemos, 2000).

O esvaziomento do Centro Antigo de Salvador reflete um
padrdo semelhante ao observado em outras cidades
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brasileiras, como o Recife Antigo e a zona portudria do Rio de
Janeiro. Em Salvador, a migragdo de empresas e moradores
para dreas mais dindmicas contribuiu para a degradagdo
urbana e social, em grande parte devido O auséncia de
politicas eficazes de revitalizagdo (Neves, 2018). No Recife, a
decadéncia comercial e o aumento da criminalidade
persistirom oté que projetos culturais iniciaram a reversdo
parcial desse cendrio (Leite; Peixoto, 2011). No Rio de Janeiro, o
projeto Porto Maravilha foi concebido com o propdsito de
requalificar a drea portudria, mas apresentou limitagdes em
relagdo 0 permanéncia da populagdo original (Pio, 2013).

Em Salvador, os impactos econdmicos do esvaziamento
apresentom relevdncio, especialmente em decorréncia da
perda de empregos e da marginalizagdo de moradores de
baixa renda que permanecem na reqgido (Jorge, 2022). Em
comparagdo com Recife e Rio de Janeiro, o Centro Antigo de
Salvador carece de um planejomento integrado que articule a
preservagdo cultural, a inclusdo social e o desenvolvimento
sustentdvel. Enquanto outras capitais adotaram experiéncias
de requalificagdo, Salvador permanece sem uma estratégia
consistente, o que reforca a necessidade de aprender com
essas referéncias para evitar a repeticdo de erros (Azevedo,
2017).

Para enfrentar 0s VQZios urbanos na regido
Preguica-Concei¢do, recomenda-se a implementagdo de
politicas de habitagdo social voltadas d ocupagdo sustentdvel
dos imdveis desocupados. Parcerias entre o setor publico e a
iniciativa privada podem constituir solugdes vidveis ao
oferecer incentivos fiscais para a reabilitagdo de imdveis
destinados a fins residenciais ou comerciais. A experiéncia do
Porto Maravilha demonstra que a revitalizagdo urbana é
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factivel por meio da articulagdo entre o poder publico e a
iniciativa privada. Ademais, a adogdo de politicas de subsidio
Q moradia para populagdes de baixa renda asseguraria a
preservagdo do cardter social da regido.

Entretanto, as politicas publicas destinadas o preservagdo
patrimonial na drea da Preguico-Concei¢cdo, embora
bem-intencionadas, contribuiram para a manutengdo dos
vazios urbanos. A rigidez normativa para a conservagdo de
edificios tombados desestimulou reformas e levou ao
abandono de imdveis. A Lei de Ordenomento e Uso do Solo
(LOUOS), apesar de favorecer a concentragdo de atividades
comerciais, ndo criou incentivos efetivos para atrair
investimentos e estimulor o reocupagdo dos espagos
degradados (PMS, 2008). Esse quadro ilustra a fragilidade das
politicas setoriais, que ndo conseguirom integrar preservagdo
e dinamizagdo econdmica de forma sinérgica.

Além disso, a auséncia de uma estratégia abrangente que
articule a preservagdo cultural e o desenvolvimento econdmico
limita o alcance dos politicas existentes. A caréncia de
incentivos fiscais e de programas habitacionais inviabiliza a
reversdo do esvaziomento populacional e comercial. Santos
(2012) aponta que politicas de preservagdo desconectadas das
necessidades sociais e econdmicas tendem o acelerar a
degradagdo urbana, oo ndo garantir a funcionalidade dos
imdveis e o uso continuo dos espacgos. Nesse contexto, os
impactos dessas politicas demonstram sua insuficiéncia frente
aos desafios urbanos.

Em sintese, a andlise das politicas publicas aplicadas na
regido Preguico-Concei¢cdo revelo uma desconexdo entre as
intencdes de preservagdo e as demandas socioecondmicas
locais. A rigidez normativa, alioda & auséncia de planejomento
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integrado e suporte financeiro, agrava o esvaziamento
populacional e comercial. Reverter esse cendrio demanda a
formulogdo de politicas que articulem o preservagdo e a
reocupagdo funcional, com foco na inclusGo social, na
viabilidade econdmica e na valorizagdo da memdria urbana.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo deste estudo, analisaram-se os vazios urbanos no
Centro Antigo de Salvador, com énfase na regido
Preguica-Concei¢gdo. A abordogem fundamentou-se no
conceito de direito o cidade, conforme formulado por Lefebvre
(2001), e possibilitou a compreensdo de como os imdveis
desocupados e em ruinas contribuem para a violagdo desse
direito, além de reforcar a exclusGo social e a degradagdo
urbana. Nesse sentido, o trabalho destacou a fungdo social da
propriedade, ao demonstrar que o abandono dos imdveis
intensifica a marginalizagdo e compromete a qualidade de
vida dos moradores.

A andlise empirica revelou que os vazios urbanos na regido
Preguica-Concei¢cdo impactam diretamente o dJdeterioragdo
social e econémica do territdério. O abandono de edificagdes
histéricas, muitas delos em ruinas, acentuou o
empobrecimento da populagdo local, agravado por indices
elevados de inseguranga, conforme os dados do Anudrio
Brasileiro de Seguranga Publica. Ademais, a perda de fungdes
urbanas essenciais, como comércio e servigos, acelerou o
esvaziamento populacional.

Os resultados obtidos confirmam a existéncia de um ciclo de
degradagdo persistente. O abandono dos imdveis reduz a
presenca de moradores e intensifica a precariedade da
infraestrutura urbana. Nesse contexto, destaca-se a auséncia
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de integracdo do transporte urbano municipal com o Centro
Antigo de Salvador. Apesar das intengdes declaradas, as
politicas publicas apresentaram baixa efetividade para conter
esse processo, principalmente nas esferas da preservagdo
patrimonial e da promog¢do da ocupagdo urbana.

Diante desse cendrio, esta pesquisa contribui teoricamente e
empiricomente oo debate sobre o direito o cidade, o
defender a necessidade de intervengdes urbanas que integrem
habitagdo, preservagdo cultural e inclusdo social. Ao analisar
os efeitos dos vazios urbanos, o estudo busca subsidiar
politicas publicas mais eficazes, voltadas o recuperagdo da
vitalidade urbana. Contudo, reconhece-se como limitagdo a
escassez de estudos comparativos sobre casos semelhantes
em outras regides do pais.

Para futuras investigagdes, recomendo-se a andlise de
experiéncias internacionais, especialmente em centros
histdricos europeus, que obtiveraom sucesso na redugdo dos
vazios urbanos. A integragdo entre habitagdo, atividades
econdmicas, preservagdo patrimonial, traonsporte publico
eficiente e seguranga urbana configura-se como um caminho
promissor. No caso de Salvador, politicas inspiradas nesses
modelos poderdo favorecer a reocupagdo da regido
Pregui¢ca-Conceigdo, desde que adaptadas ao contexto local e
orientadas pela inclusdo social como eixo central do direito a
cidade.
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