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RESUMO

O espaco urbano reflete a organizacédo e a dinamica de cada sociedade. O Brasil
tem, principalmente as suas areas urbanas marcadas por grandes desigualdades de
renda, que acarretam disparidades sOcio-espaciais. A cidade fragmenta-se em
inUmeros territérios com caracteristicas proprias e excludentes. Em um meio de
superabundancia para alguns e escassez da maioria, manifestam-se os conflitos e a
violéncia, inclusive como modo de insercdo social. O aumento da violéncia leva a
maiores gastos publicos e privados com seguranca, perda de investimentos no
comércio e industria, mudanca de habitos de consumo, além de mudancas na
configuragdo urbana. Os condominios eruas fechadas, as residéncias com altos
muros e cercas eletrificadas configuram o cenario urbano, constituindo um novo
padrdo de segregacdo espacial. E neste contexto que se estuda a area da Pituba,
uma localidade que concentra uma populacdo de média e alta renda, na qual se
intensifica o processo de formacdo de “condominios fechados”, que além de
desarticular o tecido urbano e a malha viaria, cerceia o direito de ir e vir dos
cidadaos e caracteriza uma acéo ilegal.

Palavras-chave: Segregacédo urbana; violéncia; seguranca; “condominios”.



ABSTRACT

The urban space reflects the organization and the dynamics of each society. Brazil
has, mainly its urban areas marked by great income inequalities that cause partner-
space disparities. The city is broken up in innumerable territories with proper and
excludes characteristics. In a way of superabundance for some and scarcity for the
majority, the conflicts and the violence are disclosed, as a way of social insert. The
increase in violence takes the biggest public and private expense with security, loss
of investment in business and industry, changes of customs of consumption, and
changes in urban configuration. Joint ownership with closed streets, residencies with
high walls and electrified surround configure the urban landscape, constituting new
form of space segregation. In this context that if one studies the Pituba area, where
there is a major concentration of middle and high income earner, in which if it
intensifies the process of formation of closed joint ownerships, that disarticulate the
urban woven and the mesh would come, it curtails citizens rights to come and go and
is in fact an illegal action.

Key words: Urban segregation; violence; security; joint ownerships.
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Introducao

A organizacdo do espaco urbano influencia a segregagcdo e a violéncia urbana e
vice-versa, tendo em vista que tal espaco é produto das acdes e relagbes sociais

acumuladas ao longo do tempo.

No Brasil, o crescimento populacional desenfreado a partir da década de 50,
associado a incapacidade de gestdo do poder publico de suprir as necessidades
basicas da populagcédo: habitacdo, saude, educacdo, saneamento basico, lazer,
seguranca e o alto nivel de desemprego responséavel pela concentracdo de renda
levam a uma violéncia urbana, que vem mudando a configuracdo/desenho do
espaco urbano.

Além da divisdo do espaco urbano, marcada pela desigualdade social e econdémica,
com areas ocupadas pelas camadas de baixa renda, excluidas da dinamica urbana
e dos locais privilegiados, que sao ocupados pela camada de alta renda, hoje tem
lugar na cidade uma nova forma de segregacdo. Uma distincdo dentro das proprias
porcdes segregadas pela renda, com a “fortificacdo” de condominios para a protecao
contra a violéncia que permeia toda a cidade.

A violéncia traz uma geografia de contrastes, com condominios de luxo dividindo
fronteiras com bairros® de baixa renda com muitos problemas sociais. O espaco
urbano é repartido com muros, grades, cercas elétricas, aparecendo como perigoso,
caético, impessoal — sendo evitado e isolado -, “ferindo” o direito de ir e vir dos
cidaddos e comprometendo a mobilidade urbana, com barreiras fisicas que
dificultam a permeabilidade e fluxo das pessoas. A descontinuidade do desenho
urbano desarticula a cidade. Os espacos publicos estdo se tornando privados, com
ruas e pracas fechadas, bloqueios visiveis e invisiveis que excluem cada vez mais a
populacéo de baixa renda.

1 HH “ H ” A = H H H H =
Culturalmente, utiliza-se o termo “bairro”, porém néo existe na cidade de Salvador uma delimitagédo
fisico-territorial exata determinada por lei.
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E a partir dessa observacgédo que se pretende compreender o recente processo de
formacdo dos “condominios fechados” e analisar as transformacfes no uso e
ocupacdo do solo e no sistema viario na area da Pituba desde a década de 70,

decorrentes do aumento de violéncia na cidade de Salvador (Figura 1.1).

Adotou-se como metodologia de pesquisa o estudo de carater exploratério, que
possui natureza qualitativa, por proporcionar maior familiaridade com o problema
com vistas a torna-lo explicito, objetivando conhecer a varidvel de estudo tal como se

apresenta, seu significado e o contexto onde ela se insere.

Para entender como se deu o processo de segregacdo urbana no Brasil e os
reflexos da violéncia sobre o urbano foram realizadas pesquisas bibliograficas,
documentais e eletrbnicas. O levantamento de campo feito a partir de visitas in loco
e analise de fotografias aéreas e mapas, bem como a consulta a diversos
documentos foi importante para o conhecimento da area e entendimento do histérico

e evolucdo fisica do bairro.

A area de estudo foi delimitada a partir das areas de ponderacdo do IBGE, que
consiste em uma unidade geografica formada por um agrupamento de setores
censitarios, para precisar as informacfes sociais e econdmicas do local. Utilizaram-
se as areas de ponderacdo 17 (Itaigara, Caminho das Arvores, Iguatemi) e 18

(Pituba , Parque Nossa Senhora da Luz), como mostra a Figura 1.2.

Para analisar a percepcdo dos “condominios fechados” na Pituba, fez-se uma
pesquisa através de questionarios e entrevistas com 0s agentes produtores e
consumidores do espaco urbano: moradores, representantes do governo, do
mercado imobiliario e das associacfes de moradores. Para a aplicacdo dos
guestionarios se estabeleceu intervalos temporais que marcam a fase de
antecedéncia (moradores ha mais de 25 anos), transicdo (moradores entre 10 e 25

anos) e emergéncia (moradores a menos de 10 anos) dos “condominios fechados”.

Este trabalho subdivide-se em quatro capitulos, cujo primeiro é o referencial tedrico

gue embasa todo o estudo, onde se pretende explicar o processo de urbanizacdo no
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Bahia

Figura l.1

LOCALIZAGAO SALVADOR - PITUBA

Fonte: Elaborado por Carla Rocha (2007), com base nas imagens do Google Earth

4.1.7076.4458 beta, 2007).

(verséo
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Figura 1.2

PITUBA - AREA DE ESTUDO
Fonte Elaborado por Garka Rocha (2007), com base nos mapas de selores censitarios do IBGE (2000).

14
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Brasil, a producdo das desigualdades e segregacdo socio-espacial, marcada pela

especulacdo imobiliaria e pela violéncia urbana.

O segundo capitulo trata da relacdo entre segregacdo e violéncia urbana, a
fragmentacéo do espaco urbano na busca cada vez mais intensa por seguranca e 0s
dados estatisticos da violéncia no Brasil, Bahia e Salvador, analisando nesta ultima

a distribuicdo da violéncia por bairros, renda e tipologia urbanistica.

No terceiro capitulo explica-se como ocorreu a estruturacdo, densificacao
demogréfica e insercdo do bairro da Pituba no espago urbano de Salvador,
explicitando a expanséo da ocupacéo fisica urbana a partir da década de 1940, com
a implantagcédo das vias de vale que ocasionaram uma desconcentragdo comercial e

habitacional na cidade.

O quarto capitulo apresenta a analise da formacédo dos “condominios fechados” na
Pituba, identificando-os e localizando-os, além de analisar a articulagcdo desses com
o tecido urbano e desarticulagdo com o sistema viario. Trata da tipologia
arquiteténica/urbanistica de cada condominio e a diferenca de valorizacao imobiliaria
internamente na Pituba. Em seguida, apresenta os resultados obtidos na pesquisa

com questionarios e entrevistas realizada em campo.

Finalizando, aponta-se nas consideracdes finais o resultado de todo o estudo, ou
seja 0 entendimento do processo de formacdo dos “condominios fechados” na area
da Pituba, os reflexos dos mesmos sobre o espaco urbano e propostas para o

controle efetivo desse processo.
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Capitulo 1

O PROCESSO DE FORMACAO DA CIDADE SEGREGADA

1.1 O processo de urbanizacédo no Brasil

O processo de urbanizacéo no Brasil se intensificou ao longo do século XX, com o
crescimento demogréafico das capitais brasileiras, a partir da segunda guerra
mundial. A inovacao tecnoldgica no campo e 0 processo de industrializagdo foram

responsaveis por grande fluxo migratério para o centro das cidades.

Entre o fim do periodo colonial até o final do séc. XIX, a taxa de urbanizacdo era de
6,8% a 10,7%, sofrendo poucas alteracdes. Entre 1920 e 1940, tal taxa triplicou para
31,24% (SANTOS, 1998). Em 1920, a urbanizacéo “foi reforcada pelo movimento de
capitais mercantis locais proporcionando investimentos de origem privada de
companhias de energia, de telefone, de meios de transporte, bancos, instituicbes de
ensino, etc.” (ROSSINI, 1988 apud SANTOS, 1998, p. 24).

A partir dos anos 1940 — 1950, a légica da industrializacdo prevalece tanto como
criacao de atividades industriais quanto “processo social complexo, que tanto inclui a
formacdo de um mercado nacional (...), como a expansao do consumo em formas
diversas, o que impulsiona a vida de relacdes e ativa o proprio processo de
urbanizacdo” (SANTOS, 1998, p. 27). A industrializacdo atrai populacdes de areas
vizinhas e este crescimento demografico torna a cidade um mercado cada vez mais
importante para bens e servigos de consumo, constituindo um fator adicional de
atracdo de atividades produtivas (SINGER, 2002).

Entre 1940 e 1980, da-se verdadeira inversdao quanto ao lugar de residéncia da
populacdo brasileira. Em 1940, a taxa de urbanizacdo era de 26,35%, em 1980

alcanca 68,86%. Nesses quarenta anos, triplica a populagéo total do Brasil (1940 —
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41.326.000 hab. / 1980 — 119.099.000 hab.), ao passo que a populacédo urbana se

multiplica por sete vezes e meia (SANTOS, 1998).

Tabela 1.1 - Populacéo brasileira de 1940 a 2000

Populagéo total

Populagéo urbana

indice de
urbanizacao

1940
1950
1960
1970
1980
1991
2000

41.326.000
51.944.000
70.191.000
93.139.000
119.099.000
150.400.000
169.590.693

10.891.000
18.783.000
31.956.000
52.905.000
82.013.000
115.700.000
137.755.550

26,35
36,16
45,52

56,8
68,86
77,13
81,22

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base no IBGE (2000) e SANTOS (1998).

Tabela 1.2 - Populagédo residente nas regides metropolitanas

1970 1980 1991 2000
Belém 655.901 999.165 1.334.460 1.795.536
Fortaleza 1.036.779 1.580.060 2.292.524 2.984.689
Recife 1.791.322 2.347.005 2.559.469 3.337.565
Salvador 1.147.821 1.766.582 2.472.131 3.021.572
Belo Horizonte 1.605.306 2.540.130 3.461.905 4.358.171
Rio de Janeiro 7.063.760 9.014.274 9.600.528 10.710.515
Curitiba 821.233 1.440.626 1.975.624 2.768.418
Porto Alegre 1.531.255 2.231.392 3.015.960 3.718.445
Séo Paulo 8.139.730 12.588.725 15.202.533 17.879.997
Total R.M. 22.793.107 34.507.959 42.215.134 47.553.336
Brasil 931.390.000  119.099.000 150.400.000 169.590.693

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base no IBGE (2000) e SANTOS (1998).

Aléem da atracdo urbana pela oferta de atividades econdmicas, servicos e infra-

estrutura, o crescimento acelerado dos aglomerados se deve a dois fatores: o

aumento das taxas de crescimento natural, tanto urbano quanto rural e a migracao

rural-urbana, fruto da decomposicao das estruturas rurais. Esse crescimento gera

uma “hiperurbanizacdo”, que aparece como um obstaculo ao desenvolvimento, por

imobilizar “os recursos sob a forma de investimentos ndo produtivos, necessarios a

criacdo e a organizacdo de servicos indispensaveis as grandes concentracbes de

populacao” (CASTELLS, 1983, p. 55), logo a urbanizacdo ndo € uma consequéncia

mecanica da industrializacdo, ela é parte de um processo mais complexo que inclui

também a questéo da industria.
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A populacdo urbana, principalmente a migrante, ndo € absorvida pelos empregos
industriais, se integrando parcialmente no sistema social urbano, com um nivel de
vida extremamente baixo - moradia precéaria e insalubre, sem abastecimento de
agua e esgotos, alimentacéo deficiente e falta de acesso a saude e a educacéo —

ainda existindo grande numero de analfabetos, conforme tabela 1.3.

Tabela 1.3 - Pessoas de 10 anos ou mais de idade, analfabetas, em valores absolutos, por
grandes Regibes, segundo os grupos de idade e 0 sexo — 2004

Pessoas de 10 anos ou mais de idade
Grupos de idade e Grandes Regides

S€X0 Brasil Norte Nordeste Sudeste Sul Centro-

oeste
Total 15.755.656  1.308.829 8.344.314  3.952.530 1.282.591  867.392
Homens 7.809.695 710.811 4.454.693 1.642.705 558.206 443.280
Mulheres 7.945.961 598.018 3.889.621 2.309.825 724.385 424.112

10 a 14 anos 646.520 97.712 414.953 90.839 26.227 16.789
Homens 446.668 68.339 291.442 59.138 16.149 11.600

Mulheres 199.852 29.373 123.511 31.701 10.078 5.189

15a 17 anos 227.696 24.671 155.849 29.595 8.856 8.725

Homens 157.720 14.274 112.330 19.573 5.502 6.041

Mulheres 69.976 10.397 43.519 10.022 3.354 2.684

18 a 24 anos 871.074 94.801 601.204 113.056 38.437 23.576
Homens 576.183 64.036 400.116 73.328 23.881 15.822

Mulheres  294.891 30.765 201.088 40.728 14.556 7.754
25 anos ou mais 14.007.715 1.091.471 7.170.989 3.718.461 1.208.492 818.302
Homens 6.628.950 563.988 3.650.805 1.491.666 512.674 409.817
Mulheres 7.378.765 527.483 3.520.184 226.795 695.818 408.485

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenagao de Trabalho e Rendimento, Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
(2004).

Desempregada e sem qualificacéo, tal populacdo acaba por inserir-se no mercado
de trabalho na categoria de servigcos, como ambulantes ou “faztudo”, sem uma
renda fixa e suscetivel a periodos sem trabalho. Isso reflete no aumento das

desigualdades de renda, conforme tabela seguinte.

Tabela 1.4 — Distribuicdo de renda - Brasil 81/95

1981
50% mais pobres ..................... 14,5% renda
10% mais ricos  .....cccccvvvnnnnnnn. 44,9% renda
1% mais ricos  ..........eeeennn... 13,4% renda
1995
50% mais pobres .................... 13,3% renda
10% mais ricoS  ...ccoeveevevvennnnn. 47,1% renda
1% mais riCo0S  ...c.oveeeeeennnnnn. 14,4% renda

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base em
MARICATO (2001).
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A distribuicdo de renda reflete-se no espacgo urbano, com areas infra-estruturadas e
outras excluidas e carentes. Os grupos que concentram renda se estabelecem na
“cidade planejada”, com acesso aos servicos de saneamento, transportes, saude e
amplo e diversificado comércio, enquanto a populacdo de baixa renda — a maioria
brasileira, sobretudo a populacéo negra, de acordo com tabela 1.5 e figura 1.1 — sem
condicdes de ter acesso as areas providas de infra-estrutura e com boa oferta de
moradia, fica marginalizada na “periferia social ou sécio-espacial’ (FERNANDES,
2003, p.104) da cidade.

Tabela 1.5 - Distribuicdo dos ocupados, no trabalho principal, segundo classes
de salario minimo (1) - Regifes Metropolitanas e Distrito Federal — 2005
(%)

Regides Classes de Salario Minimo
Metropolitanas Total

e Distrito Menos de 1SM Mais de 1 | Mais de 2 Mais de

Federal 1 SM até 2 SM | até 5 SM 5 SM
Belo Horizonte 100,0 12,3 12,3 38,2 25,9 11,2
Distrito Federal 100,0 7,9 9 32,6 25,6 24,9
Porto Alegre 100,0 7,8 5 38,9 34,0 14,3
Recife 100,0 23,7 16,2 36,8 17,2 6,0
Salvador 100,0 20,9 16,2 30,7 21,4 10,8
Sao Paulo 100,0 12,5 4.8 30,3 35,2 17,2

Fonte: Convénio Dieese/Seade, TEM/FAT e convénios regionais. PED - Pesquisa de Emprego e
Desemprego (2006).

(1) As classes de salario minimo foram construidas com base no rendimento nominal.

20,0 R__. e [zgra
20,0 LS, —i— Mao-Megra
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Sh 25M 55M SM

Figura 1.1
DISTRIBUICAO DOS OCUPADOS SEGUNDO COR POR FAIXA DE RENDA
NA REGIAO METROPOLITANA DE SALVADOR — 2005

Fonte: Nota Técnica, n. 39, Dieese (2006).
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Dada a auséncia de uma cobertura social pelo poder publico das necessidades
basicas, ha o aumento das zonas urbanas deterioradas, onde a populacdo pobre se
submete a viver, com caréncia de equipamentos seja nos bairros insalubres da
antiga cidade, seja nas favelas periféricas construidas pelos recém-chegados
(CASTELLS, 1983).

Tabela 1.6 - Domicilios particulares permanentes, por existéncia de algumas
caracteristicas, segundo as Unidades da Federagao — 2004

Domicilios particulares permanentes (%)
Unidades d Existéncia de algumas caracteristicas
niaadaes aa Rede geral
Federacgéao Total deg Rede coletora Coleta de |lluminagdo
atendimento de esgqto ou lixo elétrica Telefone
. fossa séptica
de agua

Brasil 100,0 82,2 68,9 84,8 96,8 65,4
Rondbnia 100,0 35,5 36 67,5 82,5 52,7
Acre 100,0 47,7 44,2 66,2 85,3 53,7
Amazonas 100,0 68,2 59,2 73,5 91,3 52
Roraima 100,0 85,3 80 77,9 92,9 49,6
Para 100,0 48,2 56,2 69,3 88,8 445
Amapa 100,0 67 16,8 90,7 97,5 62,6
Tocantins 100,0 76 29 70,2 83,7 43,7
Maranhao 100,0 59 48 54,1 85,2 34,5
Piaui 100,0 66,2 51,5 50 86,6 32,2
Ceara 100,0 74,2 39 70,9 95 41,6
Rio Grande do Norte 100,0 85 52,8 82,9 97,2 48
Paraiba 100,0 78,5 54,6 75 98,1 45,2
Pernambuco 100,0 74,8 38,7 76,3 97,4 48,1
Alagoas 100,0 62,4 14,1 71,3 95,8 34,3
Sergipe 100,0 87,4 74,5 79,7 95,9 48,4
Bahia 100,0 74,7 49 69,3 89,7 39,6
Minas Gerais 100,0 86,5 76,7 85,1 98 65,2
Espirito Santo 100,0 83,2 74,7 84,5 99,4 67,8
Rio de Janeiro 100,0 87 89,1 97,2 99,9 79
Sao Paulo 100,0 96,3 91,7 98,1 99,9 80,1
Parana 100,0 86,3 67,5 87,4 98,6 73,2
Santa Catarina 100,0 76,9 81,6 87,8 99,5 78,9
Rio Grande do Sul 100,0 85,3 81,1 87,2 98,8 82,5
Mato Grosso do Sul 100,0 82,4 11,5 87,6 98,8 75,2
Mato Grosso 100,0 64,3 38,7 73,7 92,8 60,3
Goias 100,0 79 33,5 88,2 98,4 70,7
Distrito Federal 100,0 93,1 95,9 98,2 99,8 91

Fonte: IBGE, Diretoria de Pesquisas, Coordenagao de Trabalho e Rendimento, Pesquisa Nacional por Amostra de
Domicilios (2004).

(1) Inclusive os domicilios sem declaracéo de alguma caracteristica.
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Os valores indicados na tabela 1.6 apontam uma diferenca entre os estados das
regides do pais, com as areas de maior desenvolvimento econdmico tendo maior
namero de domicilios atendidos com infra-estrutura basica. O mesmo ocorre
internamente nas regides metropolitanas e metrépoles, com uma segregacao
espacial e um privilégio no abastecimento das zonas urbanas onde habita populacao
de média e alta renda.

A caréncia da cobertura social pode ser ainda percebida com a desigual distribuicdo
de renda no Brasil, que dificulta o acesso a habitacédo e a defasagem dos domicilios

com esgotos sanitarios, de acordo com as tabelas 1.7 e 1.8.

Tabela 1.7 - Déficit habitacional - Brasil — 1995 e 1996

Total de Domicilios Cémodos Domicilios
domicilios  Coabitacdo rdsticos  alugados/cedidos improvisados Déficit
1995 39.021.990 2.975.383  1.837.801 221.136 49.000 5.083.320
(%) 100,0 7,6 4,7 0,6 0,1 13,0
1996 39.795.728 3.322.087  1.849.023 187.864 49.960 5.408.934
(%) 100,0 8,3 4,6 0,5 0,1 13,6

Fonte: PDDU-SSA (2000), com base em PNADs 1995 e 1996.

Tabela 1.8 - Percentagem de domicilios segundo condi¢cdes de infra-
estrutura no Brasil - 1966 e 2000

Domicilios ¢/

Domicilios c/ Domicilios c/ esgotos iluminacgéo
agua encanada sanitarios elétrica
1966 21,03% 50,02% 38,66%
2000 90% 56% 93%

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base no IBGE(2000).

Os investimentos publicos e particulares em infra-estrutura urbana representam a
pré-condicéo do uso do solo e da sua valorizagcdo. Representam também, com isso,
uma, das formas principais de distribuicdo de rendas, uma vez que as verbas
investidas sdo “consumidas” pelo individuo em forma de comunicacéo, ransporte,
abastecimento, circulacdo de mercadorias, etc., em valores de uso de terrenos a

serem ocupados e nos valores de troca dos imoveis no mercado (SEPLAM, 1979).
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O crescimento das cidades sem controle, gera o “incha¢o” das mesmas, sem postos
de trabalho para atender a toda populacdo que busca empregos; e as pessoas de
baixa renda ficam marginalizadas, dependendo do Estado para o atendimento de

suas necessidades basicas. Isso, conforme Santos (2004):

[...] faz com que o Estado apareca como a Unica ®lucdo para esses
problemas, tendo que intervir cada vez mais nesses dominios que, ha
pouco, eram reservados as iniciativas privadas. Nos mais diferentes
dominios como a educagédo, a saude ou as comunicacdes, 0s transportes e
a energia elétrica, o progresso e a difusdo devem-se essencialmente a
intervencdo do poder publico (SANTOS, 2004, p. 280).

O Estado passa a ser o responsavel central da provisdo de servicos publicos, além
de ter o papel de indutor do crescimento econdmico, gerando altos custos para a
administracdo publica. Devido a incapacidade de investimentos e gestdo do poder
publico de suprir as necessidades basicas da populacdo: habitacdo, saude,
educacao, saneamento basico, lazer e seguranca, a estrutura administrativa passa a

ser qualificada como “ineficiente e custosa” com progressivos déficits.

Assim, “(...) o processo brasileiro de urbanizagdo revela uma crescente associacao
com o da pobreza, cujo locus passa a ser, cada vez mais, a cidade, sobretudo a
grande cidade” (SANTOS, 1998, p. 10). A pobreza, que segundo a Organizacdo das
Nacbes Unidas (ONU), significa um maior risco de morrer de uma doenca evitavel,
uma taxa mais elevada de mortalidade infantil, a impossibilidade de receber
instrucdo, a auséncia de habitacdo adequada, uma vulnerabilidade acrescida a
criminalidade e a violéncia, um acesso insuficiente ou inexistente a justica e aos
tribunais e a exclusdo do processo politico e da vida da comunidade, esta cada vez

mais presente nas cidades brasileiras (tabela 1.9).

A cidade com seu novo perfil industrial torna-se um polo da pobreza e um palco de
atividades “marginais”, do ponto de vista tecnoldgico, previdenciario e fiscal, sendo
necessario “um gasto publico crescentemente orientado a renovagdo e a
revitalizacdo urbana” (SANTOS, 1998, p. 10), que acaba por atender aos agentes

sécio-econdmicos hegemonicos. Esse gasto “engendra a crise fiscal da cidade; e o



23

fato de que a populagdo ndo tem acesso aos empregos necessarios, nem aos bens

e servicos essenciais, fomenta a crise urbana” (SANTOS, 1998, p. 10).

Tabela 1.9 - Numero de pobres e contribuicdo da
pobreza das regifes metropolitanas - 1998

Namero de Contribuicao de
Centro urbano pobres pobreza

Sao Paulo 5.291.300 10,32
Rio de Janeiro 2.954.292 5,76
Salvador 1.204.552 2,35
Belo Horizonte 1.343.524 2,62
Fortaleza 1.179.480 2,3
Brasilia 682.997 1,33
Curitiba 536.481 1,05
Recife 1.653.638 3,22
Porto Alegre 501.991 0,98
Belém 330.589 0,64
Total 15.678.844 30,57
Fonte: RIBEIRO (2004), com base em IPEA e ROCHA (2001); LIMA e

MORAIS (2001).

Constata-se a “impossibilidade do oferecimento de servigos urbanos na velocidade
requerida pelo crescimento urbano e a multiplicagdo da marginalidade nas grandes
cidades” (RIBEIRO, 1997, p. 27); gerando, “no limite, estimulo ao incremento de
estratégias de sobrevivéncia ilegais” (SOUZA, 2000, p. 183). A metropole passa a
ser “cada vez mais, um l6écus da pobreza e da miséria, assim como, por tabela, da
inseguranca e da violéncia” (SOUZA, 2000, p. 192).

A urbanizacao brasileira, se enquadra no contexto da urbanizacdo latino-americana

e caracteriza-se pelos seguintes tracos:

[...] populagdo urbana sem medida comum com o nivel produtivo do
sistema; auséncia de relacdo direta entre emprego industrial e crescimento
urbano; grande desequilibrio na rede urbana em beneficio de um
aglomerado preponderante; aceleracdo crescente do processo de
urbanizacéo; falta de empregos e servigos para as novas massas urbanas
e refor¢o da segregacgao das classes sociais (CASTELLS, 1983, p. 77).
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“A urbanizacédo (...) ndo é a expressao de um processo de “modernizacdo”, mas a
manifestacdo, em nivel das relagcdes socio-espaciais, da acentuacdo das
contradi¢cdes sociais inerentes a seu modo de desenvolvimento” (CASTELLS, 1983,
p. 84).

1.2 Desigualdades espaciais — Especulacado de areas urbanas

A cidade possui uma imensa quantidade de pessoas exercendo diversas atividades,
gue se refletem na disputa dos usos e formas de ocupacdo do solo urbano,
fundamentada pela propriedade privada que gera renda (SINGER, 1978). A
producdo do espaco urbano decorre da acéo de atores, que objetivando satisfazer

seus interesses, obtém uma parcela de terra e buscam, a partir dela, adquirir renda.

A origem da valorizacdo do “capital” imobiliario “ndo € a atividade produtiva, mas a
monopolizacdo do acesso a uma condicdo indispensavel aquela atividade”
(SINGER, 1978, p. 22). O monopdlio de terras na cidade de Salvador por grandes
proprietarios, possibilitou a valorizacdo fundiaria da area da Orla Atlantica, vetor de

expansao urbana e onde hoje se localizam bairros de classe média e alta.

Assim, o mecanismo de mercado regula o uso do solo na economia capitalista,
formando o seu precgo, que considera o acesso a utilizacdo do espacgo (SINGER,
1978). E “(...) os pregcos no mercado imobiliario tendem a ser determinados pelo que
a demanda estiver disposta a pagar” (SINGER, 1978, p. 23), gerando uma exclusao
social ja que os desempregados, pobres ndo tém renda para disputar as terras

urbanas.

A demanda por solo urbano muda frequentemente, inclusive pelo processo de
expansdo do tecido urbano, podendo o preco de uma area sofrer oscilacdes

violentas, o que torna o mercado imobiliario especulativo (SINGER, 1978).

As grandes cidades brasileiras ocupam superficies vastas, entremeadas de vazios.

O modelo rodoviario urbano é fator de crescimento disperso e do espraiamento da
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cidade. Devido ao seu tamanho e a esses vazios h&a especulagédo imobiliaria, com a

criacdo do problema de acesso a terra e a habitacéo acentuado.

A especulacdo imobiliaria deriva, entre outras coisas, do problema de distribuigédo de
renda, da caréncia dos servi¢cos, da superposicdo do sitio social ao sitio natural e a
disputa entre atividade ou pessoas por dada localizagcdo. Criam-se sitios sociais uma
vez que o funcionamento da sociedade urbana transforma seletivamente os lugares,
aperfeicoando-as as suas exigéncias funcionais. Assim, as parcelas da cidade
ganham ou perdem valor ao longo do tempo (SANTOS, 1998).

O valor da terra urbana varia de acordo com diversos beneficios, a exemplo de infra-
estrutura urbana. “Sempre que o poder publico dota uma zona da cidade de um
servigo publico, (...) desvia para esta zona demanda de empresas e moradores que
anteriormente, devido a falta de servicos, davam preferéncia a outras localizac6es”
(SINGER, 1978, p. 34). Desta forma, “as transformacdes no preco do solo
acarretadas pela acdo do Estado sédo aproveitadas pelos especuladores, quando
estes tém possibilidade de antecipar os lugares em que as diversas redes de
servicos serdo expandidas” (SINGER, 1978, p. 34).

Além de benfeitorias na terra urbana, a localizacdo no espaco urbano possui grande
importancia no setor imobiliario “como fator de diferenciagdo do valor de uso das
mercadorias produzidas” (RIBEIRO, 1997, p. 81). A proximidade ao centro encarece
os terrenos e a medida que se distancia deste, em dire¢cdo a periferia, o preco

diminui, refletindo os espacos desiguais que formam a cidade.

A articulagdo com o sistema espacial de objetos imobilidrios que compdem a
complexidade do espaco urbano, ou seja, a facil acessibilidade também determina o

valor de uso de determinada area ou terreno (RIBEIRO, 1997).

Hoje, a distingdo das vantagens locacionais para fins de habitacéo é feita pelo maior
OuU menor acesso a servicos publicos e pelo prestigio social da vizinhanca,
decorrente da tendéncia dos grupos mais ricos de se segregar e da violéncia urbana
(SINGER, 1978). As areas mais bem abastadas, que estéo localizadas ao redor do

centro principal com acesso em alto grau a todos os servicos urbanos, sao
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privilégios das camadas de renda mais elevada, enquanto a populagdo mais pobre
fica relegada as zonas pior servidas, na “periferia social” (FERNANDES, 2003,
p.104) da cidade, e que por isso, sdo mais baratas.

Concomitantemente a grande expansdo da ocupacdo informal, manifestam-se,
crescentemente, novos sistemas de incorporacdo imobiliaria, que promovem
diferenciacbes espaciais na cidade, caracterizadas pelo fechamento de
determinadas areas, os condominios exclusivos. Essas composi¢fes aprofundam a

segregacao e exclusao sécio-espacial na atualidade (GORDILHO, 2000).

Portanto, “o preco da terra € (...) um reflexo da disputa entre os diversos capitalistas
pelo controle das condicbes que permitem o surgimento dos sobrelucros de
localizacdo” (RIBEIRO, 1997, p. 40); e €& também, “0 mecanismo econdmico
responsavel pela constituicdo do espaco urbano e pela segregacao social na cidade”
(RIBEIRO, 1997, p. 49).

1.3 A violéncia urbana enquanto segregacao soécio-espacial

De acordo com Souza (2000), a violéncia urbana apresenta uma conexao bastante
forte com a espacialidade urbana e/ou com problemas e estratégias de

sobrevivéncia. Especificando o nucleo do fenbmeno, explica que:

Do conceito de violéncia urbana stricto sensu emerge, (...) “reagfes nao-
politicas dos desprivilegiados” - assaltos, quebra-quebras, saques, além de
incluir outras manifestacfes de violéncia que (...) remetem a problemas
como o estresse e a deterioracdo geral da “urbanidade” ou “civilidade” no
ambiente de uma grande cidade contemporanea (SOUZA, 2000, p. 52).

A organizacdo do espacgo urbano influencia a violéncia urbana e vice-versa, tendo
em vista que tal espaco é produto das acdes e relacbes sociais acumuladas ao
longo do tempo. Nas periferias das cidades, sejam grandes, médias ou pequenas,
nas quais a presenca do Poder Publico é fraca, o crime consegue instalar-se mais

facilmente. Sdo os chamados espacos segregados, &reas urbanas em que a infra-
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estrutura urbana de equipamentos e servicos (saneamento basico, sistema viario,
energia elétrica e iluminacdo publica, transporte, lazer, equipamentos culturais,
seguranca publica e acesso a justica) € precaria ou insuficiente, e h& baixa oferta de

postos de trabalho.

Outros dois fatores, para o crescimento do crime, sdo a impessoalidade das relacbes
nas grandes metropoles e a desestruturacdo familiar. Esta Ultima € causa e também
efeito. E causa porque sem lacos familiares fortes, a probabilidade de uma crianca
vir a cometer um crime na adolescéncia € maior. A desestrutura tem a ver com as
condi¢cdes minimas de afeto e convivéncia dentro da familia, o que pode ocorrer em
qualquer modelo familiar (GUIA SERASA DE ORIENATCAO AO CIDADAO, 2007),
entretanto determinadas condi¢des favorecem mais o crime e a violéncia como a

concentracao de renda e a necessidade de estratégias de sobrevivéncia.

O espaco urbano é marcado por enormes diferencas de renda na sociedade, com a
populacdo de alta renda se concentrando no centro da cidade, enquanto a
populacdo de baixa renda, devido aos precos mais baixos de moradia, €

“empurrada” para a periferia.

“O nivel de renda também é funcéo da localizacdo do individuo, o qual determina,
por sua vez, a situacdo de cada um como produtor e como consumidor” (SANTOS,
2004, p. 21). Assim, sem emprego e distantes dos centros, as populacdes mais

pobres sdo excluidas das possibilidades de consumo, de circulagéo e lazer.

A producdo tende a se concentrar em certos pontos do territério com tanto
mais for¢ca quanto se trate de atividades modernas. O consumo responde a
forcas de dispersédo, mas a seletividade social age como um freio, pois a
capacidade de consumir ndo é a mesma qualitativa e quantitativamente. No
entanto, como os gostos novos se difundem na escala do pais, enquanto
0s gostos tradicionais subsistem, o aparelho econémico deve adaptar-se
ao mesmo tempo aos imperativos de uma modernizagdo poderosa e as
realidades sociais novas ou herdadas. (...) Criam-se dois circuitos
econdmicos, responsaveis ndo s6 pelo processo econdémico mas também
pelo processo de organizagdo do espaco (SANTOS, 2004, p. 21 e 22).

Os dois circuitos — superior e inferior — referidos na citacdo de Santos (2004)

configuram a estrutura excludente do mercado nos paises subdesenvolvidos. O
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circuito superior engloba toda a modernizagéo capitalista, por isso também chamado
de “circuito moderno”, com 0s avangos tecnoldgicos, multinacionais, além do
mercado de terras. Ja no circuito inferior estad toda a populacdo marginalizada da
cidade na periferia, desqualificada e que atua no mercado informal. Estes circuitos

expressam o0s espacos repartidos da cidade.

O espaco, “descontinuo, instavel, (...) é igualmente multipolarizado, ou seja, €
submetido e pressionado por mudltiplas influéncias e polarizagbes oriundas de

diferentes niveis de decisdo” (SANTOS, 2004, p. 21). Verifica-se, assim, “uma
fragmentagao territorial, (...) um espago definido e delimitado por e a partir de

relacdes de poder” (SOUZA, 1995a:78 apud SOUZA, 2000, p. 216).

As elites urbanas dotadas de poder de deciséo, influenciam os vetores de expansao
urbanos, se beneficiando com a valorizacdo fundiaria, além de escolherem o0s
melhores locais para sua residéncia, excluindo a populacdo mais pobre as areas

mais distantes na periferia.

Em Salvador, a “modernizacdo planejada” dos anos 60 — 70, promovida com o
processo de industrializacdo, permitiu a expansdo da cidade alimentada por
investimentos viarios e de habitacdo — fornecendo suporte para a especulacéo
imobilidria —, ao lado das “invasfes” e periferizacdo dos conjuntos habitacionais.
Contrapbe-se, assim, “as dificuldades para as camadas pobres terem acesso a terra
(...) numa estrutura urbana enrijecida, posto que a infra-estrutura basica acaba

sendo apropriada pelos extratos de maior renda” (SAMPAIO, 1999, p. 128).

Salvador sofre um processo de fragmentacdo e segregacao de seus espacgos. Em
um primeiro momento, trata-se de uma fragmentacdo decorrente do aspecto
estrutural, com uma diviséo territorial caracterizada pela renda e pelo processo de
urbanizacdo. Como resultado, temos a cidade dividida em “cidades segregadas”,
gue segundo Vasconcelos (2002 apud ANDRADE, 2005) tem uma diferenciagcao

interna de “quatro cidades”.
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NOME AREA CARACTERISTICAS GERAIS
Nucleo original da | Formas remanescentes do suntuoso passado da capital
Centro cidade de baiana, hoje congregando funcdes da administracdo
Historico Salvador municipal, comércio de baixa renda e uso turistico na area
recuperada.
Apesar dos bolsfes de pobreza (Nordeste de Amaralina,
Parte sul da Boca do Rio e parte de Itapud), é por onde se estende a
Peninsula e Orla | cidade formal, locus do estabelecimento da populacao de
Orla Atlantica | Atlantica, tendo alta e média renda, da agéo intensa dos grandes
como limite a Av. promotores imobiliarios e da infra-estruturagéo publica.
Paralela Espaco de loteamentos e condominios fechados e do
novo centro.
. Parte norte do Em local de topografia acidentada, ocupa a parte baixa e a
Orla Baia de L o
Centro Histérico e | margem da parte alta da falha de Salvador. Predominio de
Todos os Subdrbio moradia de pobres, normalmente negros-mesticos. Area
Santos Ferroviario. com precéria infra-estruturac@o e graves problemas sécio-
ambientais.
Ocupada predominantemente apés a década de 1970,
Interior da. | A Parte central de | nesta area aparecem conjuntos habitacionais financiados
Peninsula - | S&lvador -entrea | oo Estado, diversas invases e outros parcelamentos
"Miolo" BR-324 e a Av. informais nos intersticios. Sistema também precério de
Paralela. atendimento publico, aproximando-se do padréo sécio-
econbmico da Orla da Bahia de Todos os Santos.

Quadro 1
ESPACOS "SEGREGADOS" DE SALVADOR AO FINAL DO SECULO XX

Fonte: ANDRADE (2005), com base em Vasconcelos (2002).

Em um segundo momento, como consequéncia desta organizagdo estrutural da
urbanizacdo, com visiveis desigualdades econémicas e sociais, ha a geracdo cada
vez maior da violéncia, que fragmenta novamente a cidade em sub-espacos
urbanos, através da formacdo de unidades de vizinhanca, geridas pelas
Associacdes de Moradores, formando verdadeiras células urbanas. No interior dos
grandes espacos segregados das cidades “existe heterogeneidade, com formacao
de “ilhas” socio-econdmicas” (ANDRADE, 2005, p. 142).

Como Santos (1997, p. 213) alerta, “n&o existe homogeneidade no espacgo”, pois,
para “cada area, sdo multiplos os graus e modalidades de combinacdes”. “Assim,
(...), a conjuncéo de interesses e a combinacao de forcas de diversos agentes geram
diferentes combinac¢des” (ANDRADE, 2005, p. 139).

A heterogeneidade e desigualdades entre 0s espacos, com uma sociedade da

superabundancia e, ao mesmo tempo, da excluséo, leva a violéncia como recurso
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para inserir-se socialmente. O aumento da violéncia gera cada vez mais inseguranca

e maior segregacao dos territorios na “cidade do medo”.

Segundo Souza (2000), a auto-segregacdo das elites urbanas tem como fatores
consolidantes: uma paisagem urbana marcada pela pobreza e pela informalidade; a
deterioracdo das condi¢cOes gerais de habitabilidade e qualidade ambiental; a busca
por uma maior “exclusividade” social; a procura de novos espacos residenciais com
amenidades naturais; e 0 aumento objetivo da criminalidade violenta e da sensacao

de “inseguranca”.

A exacerbacdo da auto-segregacao e de interacdes espaciais seletivas se manifesta
nos condominios exclusivos, shopping centers, favelas controladas e nas areas
“neutras” (SOUZA, 2000), ou seja, na arquitetura da cidade, que tem efeitos sobre o

que se faz, e como se interage no espaco.

A violéncia provoca, hoje, uma obsessao pela seguranca fisica e consequentemente
“pelo controle arquitetdnico das fronteiras sociais”, com a observacgéo da implacéavel
“militarizacao da vida na cidade” (DAVIS, 1990, p. 205).

Os que podem, pagam pela sua seguranca; a seguranga de seus cOrpos, suas
posses, sua rua. “A seguranca, como todos os outros aspectos da vida humana num
mundo inexoravelmente individualizado e privatizado, € uma tarefa que toca a cada
individuo” (BAUMAN, 2003, p. 102).

A descrenca na provisdo de seguranca pela policia, gera como solucdo mais
atraente, recorrer a uma area que fatura alto com a insegurancga: o setor privado (A
TARDE, 2007). O que esta ocorrendo € a privatizacdo da funcdo publica de

seguranca, através de uma funcéo repressora e a coercao do direito de ir e vir.

Esta abrangente mobilizacdo urbana pela seguranca ndo depende somente
da imbricacdo da funcdo ce policia no ambiente construido, mas também
de uma divisdo social de trabalho em evolucdo entre os servigos de policia
dos setores publicos e privados, na qual o primeiro atua como suporte para
0 segundo (DAVIS, 1990, p. 224).
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“A confusa interface entre os dois setores se evidencia com mais clareza na
superposicao, em muitos bairros, das fun¢des de patrulha (...), com a supervisdo
privatizada da vigilancia eletrbnica da residéncia como outro mercado lucrativo”
(DAVIS, 1990, p. 224)

A contemporaneidade s caracteriza pela presenca de cidades feitas “sob medida
para individuos que querem administrar e monitorar seu estar juntos (...)
simultaneamente um claustro e uma fortaleza bem guardada” (BAUMAN, 2001,
p.107). De forma que no desenho urbano se proliferam os condominios fechados
como a busca da “defesa do lugar” (BAUMAN, 2003, p. 102), constituindo guetos
voluntérios.

“Os guetos voluntarios ndo séo guetos verdadeiros (...). Os guetos reais sdo lugares
dos quais ndo se pode sair; o principal propésito do gueto voluntario, ao contrario, é
impedir a entrada de intrusos — os de dentro podem sair a vontade” (BAUMAN, 2003,
p. 106).

“O fenbmeno do gueto consegue ser a0 mesmo tempo territorial e social, misturando
a proximidade/ distancia fisica com a proximidade/ distancia moral” (BAUMAN, 2003,
p. 105). O seu confinamento se complementa com “a homogeneidade dos de dentro,

em contraste com a heterogeneidade dos de fora” (BAUMAN, 2003, p. 105).

“A “segurancga” se torna um bem posicional que se define por um nivel de renda que
permite 0 acesso a “servigcos de protecdo” privados, e torna o cliente membro de um
enclave residencial” (DAVIS, 1990, p. 206). Assim, a populacdo de média e alta
renda se une em associacdo de moradores para reivindicar do poder publico mais
seguranca, e como ndo a obtém de modo satisfatério, partem para o fechamento de
ruas com grades e guaritas ou a construcao programada de espacos arquitetdnicos
fechados (condominios exclusivos) com a prestacao de servicos internos evitando os

deslocamentos para fora desses locais.

Os “condominios fechados” vendem uma “iluséo de seguran¢a” — como ilustrado nas
seguintes pecas de publicidade - , respondendo aos atuais anseios de classes

média e alta. Porém, trata-se de uma seguranca que sO ocorre internamente;
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seguros dentro de areas privadas, a maioria dos moradores experimenta o0 medo e a
tensdo da chegada as residéncias, nas sinaleiras e esquinas proximas, e a tensao

da espera enquanto se abre o portdo de uma garagem (NETTO, 2007).
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Figura 1.2
PECA DE PUBLICIDADE DE UM CONDOMINIO VERTICAL LOCALIZADO EM RUA

FECHADA.

Fonte: Revista STAND DE VENDAS, maio/junho 2007.
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Figura 1.3
PUBLICIDADE DE UM CONDOMINIO FECHADO EM PIATA.

Fonte: Revista STAND DE VENDAS, maio/junho 2007.

“A ‘seguranca’ tem menos a ver com a prote¢ao de cada um do que com o grau de
isolamento pessoal, em ambientes residenciais, de trabalho, consumo, em relacdo a
individuos ‘desagradaveis’ (DAVIS, 1990, p. 206).

O vigia na guarita fortificada € novo no servigco, e tem a obrigacdo de me
barrar no condominio. Pergunta meu nome e destino, observando os meus
sapatos. Interfona para a casa 16 e diz que ha um cidadao dizendo que é
irmao da dona da casa. A casa 16 responde alguma coisa que o vigia nao
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gosta e faz “hum”. O portdo de grades de ferro verde e argolbes dourados
abre-se aos pequenos trancos, como que relutando em me dar passagem.
O vigia me vé subindo a ladeira, repara nas minhas solas, e aredita que
eu seja o primeiro pedestre autorizado a transpor aquele portdo. A casa 16,
no final do condominio, tem outro interfone, outro portdo eletrdnico e dois
segurancas armados. Os cées ladram em coro e param de ladrar de estalo.
Um rapaz de flanela abre a portinhola lateral e me faz entrar no jardim com
um gesto de flanela. (...)

O empregado ndo sabe que porta da casa eu mereco, pois ndo vim fazer
entrega nem tenho aspecto de visita. Para, torce a flanela para escoar a
divida, e decide-se pela porta da garagem, que ndo é aqui nem la.
Obedecendo a sinais avulsos da flanela, contorno os automéveis na
garagem transparente, subo por uma escada em caracol, e dou numa
espécie de sala de estar com pé-direito descomunal, piso de granito,
parede inclinada de vdro, outras paredes brancas e nuas, muito eco, uma
sala de estar onde nunca vi ninguém sentado. A esquerda dessa sala de
estar corre a grande escada que vem do segundo andar. E ao pé da
grande escada ha uma salinha que eles chamam de jardim de inverno,
anexa ao patio interno onde vivia o ficus. Eis minha irma de pegnoir,

tomando o café da manha numa mesa oval.
Chico Buarque, Estorvo, 1991, p. 14,16 apud Caldeira (2000).

De acordo com Caldeira (2000), Chico Buarque nesse romance evidencia a
experiéncia de viver atras de muros e vigiado por segurangas gque marca 0 novo
estilo de vida nas cidades brasileiras. Nesses “condominios fechados”, a
aproximacao de uma pessoa andando a pé é suspeita, ja que esta usa 0 espaco
publico de forma rejeitada pelos moradores. “Tais lugares ndo sao lugares para 0s

guais as pessoas caminhem ou pelos quais passem” (CALDEIRA, 2000, p. 257).

O medo mantém “as pessoas longe dos espacos publicos e as afasta da busca da
arte e das habilidades necesséarias para compartilhar a vida publica” (BAUMAN,
2001, p. 107). “A necessidade de seguranca, e de diferenciacdo e segregacao
social, terminam por aumentar os riscos de incidéncia de crime nos espacos publicos
gue se tornam mais vazios” (NETTO, 2007, p. 7). Desta forma, a “politica do medo
cotidiano” (ZUKIN, 1995 apud BAUMAN, 2001) pode ser muito perigosa para a vida

e a cultura publica.

O reflexo da deterioracdo da “urbanidade” ou “civilidade”, causada entre outros
fatores pela violéncia, é a segregacao socio-espacial vivida nas cidades, que atinge
desde a “liberdade de locomover-se pela cidade e usufruir dos espacos publicos sem
precisar temer assalto ou receber uma “bala perdida” na cabeca, até a liberdade de

se organizar comunitariamente” (SOUZA, 2000, p. 208).
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Capitulo 2

SEGREGACAO E VIOLENCIA URBANA: FORMACAO DOS “CONDOMINIOS
FECHADOS”

2.1 O espaco urbano e arelagéo entre segregacao e violéncia

O capitalismo dividiu o espaco da cidade: o espaco do trabalho (a empresa, a
fabrica, a manufatura, a usina, a loja) e o espac¢o do viver (destinado a habitacdo e

ao atendimento das necessidades basicas do homem).

As cidades tém sido divididas por mudltiplos limites que formam uma
variedade de padrbes de aglomeracdo. Muitos deles s&o sociais: divisbes
criadas pelos atos conscientes de seus residentes e, entre estes, aqueles
que detém o poder sobre eles (MARCUSE, 2004, p. 25).

Entre as varidveis para as possibilidades de divisdo estdo: nacionalidade, cor,
etnicidade, lingua, classe social, renda e ocupacédo, dentre outras, podendo ser
englobados grupos relativos as diferencas culturais, funcionais (que em geral sao
voluntérias) e de status hierarquico (que é imposta).

A cidade revelouse portanto, a expressdo da civilizacdo urbana industrial e
moderna, entretanto foi vista também como tendo um lado indesejavel, o da
pobreza. “Surgem os “bairros malditos”, (...) onde se aglomerava a classe
trabalhadora, em moradias insalubres, desprovidas de servicos e equipamentos
urbanos” (VERAS, 2003, p.84).

Assim, surgiu a primeira forma de segregacao explicita — por vezes proOXimos aos
bairros burgueses, mas evitados como areas periculosas. Mais tarde, houve o
intento dos aparelhos publicos de planejamento de “zonear”, catalogar e ordenar o
espaco urbano por determinadas funcoes, inclusive com subespacos especificos
destinados a habitacdo popular. A cidade, aos poucos, se transforma em valor de
troca (VERAS, 2003).
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Desse modo, o solo urbano, embora produzido coletivamente, com a participacao do
Estado que instala os meios de consumo coletivo: equipamentos e servicos de infra-
estrutura (dgua potavel, esgotamento sanitario, servigcos de eletricidade, limpeza e
outros), é apropriado individualmente por aqueles que podem paga-lo. Assim, as
politicas urbanas séo reguladoras e indutoras de urbanizacdo e “excludentes” para
os mais pobres (VERAS, 2003). Na Africa do Sul, por exemplo, o processo de
segregacao racial e soécio-econdmica é mantido institucionalmente através do
sistema de subsidios vinculados a empreendimentos (HUCHZERMEYER, 2004).

Em sintese, a cidade capitalista dificulta seu consumo para os pobres, sendo usada
pelos proprietarios como capital constante. Na auséncia de oferta de habitacdes
salubres a precos adequados a demanda, é que surgem solu¢des precérias como as
favelas, os loteamentos clandestinos e suas casas auto-construidas na periferia,
excluidos da cidade formal. Ou seja, a cidade industrial capitalista, explicitou a luta
de classes no espaco geografico, social e politico e também se expressa no

fendbmeno da segregacéo.

Segundo Torres (2004), a segregacdo € dada pelo grau de separacao entre grupos
sociais, basicamente a separacao residencial entre grupos sociais, ou como
evidencia Castells (1983) € uma tendéncia de agrupamento no espaco de grupos
sociais homogéneos. A segregacdo seria também resultado de uma desigualdade
socio-espacial, expressando-se na organizacdo do territorio da cidade
(PASTERNAK, 2004).

Assim, a compreensao do processo de segregacao envolve termos espaciais, que

muitas vezes se confundem, como: aglomeracéo? gueto®, fortaleza®, enclave® e

2 Corresponde a area de concentragao espacial de um grupo populacional (MARCUSE, 2004).
% Area de concentragdo espacial adotada pelas forcas dominantes na sociedade para separar ou
limitar um determinado um grupo populacional, externamente definido como racial, étnico ou
estrangeiro (MARCUSE, 2004).
4 Concentracao espacial na qual os membros de um determinado grupo populacional, definido por
sua posicao de superioridade, aglomeram-se de modo a proteger, ostentar e intensificar essa posi¢cao
gM’ARCUSE, 2004).

Area de concentracdo espacial, na qual os membros de um determinado um grupo populacional,
autodefinido por etnicidade, religido, congregam-se de modo a proteger e intensificar seu
desenvolvimento econémico, social e politico (MARCUSE, 2004).
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enclave excludente® (Marcuse, 2004). Além disso, é necessario considerar a

exclusao e a desigualdade social.

A segregacao enquanto processo pelo qual um grupo populacional é forcado,
involuntariamente, a se aglomerar em uma area espacial definida, em um gueto,
juntamente com a caréncia e a humilhagéo acarretam ou exacerbam a violéncia e a
criminalidade, além de impactar significativamente as possibilidades de avanco

social’.

Desse modo, a reflexdo sobre o espaco urbano, que hoje estd fragmentado em
inUmeros territérios com caracteristicas proprias e excludentes, passa pela violéncia/

criminalidade e pelo enfraguecimento da cidadania.

Na “cidade escassa”, onde o Estado ndo cumpre as suas obrigacdes, a experiéncia
social se organiza com base em intensa fragmentacao de juizos. A violéncia, assim,
€ uma das formas atuais de organizacdo da sociedade que, se nutre do retraimento
do Estado e mobiliza a cidade para uma forma de perturbacdo da ordem publica.

Assim,

[...] quando sado intensos os padrdes de exclusdo e grande parte da
populacdo ndo se reconhece como participe de uma trajetéria coletiva, a
cidade torna-se objeto da apropriacdo privatista, da predagdo e da
rapinagem, lugar onde prosperam o ressentimento e a desconfianca
sociais. Desenvolve-se, entdo, a fragmentacdo da autoridade e o
fortalecimento de indmeras microssociedades com seus chefes e
legalidades proprios; propaga-se a corrupgdo; observam-se a
deslegitimacdo do monopdlio do uso da violéncia pelo Estado e a
generalizagdo do conflito (CARVALHO, 2007, p. 5).

Ao aprofundar no tratamento do conceito dessa violéncia recorremos a Minayo
(1990), e encontramos trés categorias distintas do mesmo fendémeno social: a
violéncia estrutural, a de resisténcia e a delinqiéncia. A violéncia estrutural, aponta

Minayo, é "aquela que nasce no proprio sistema social, criando as desigualdades e

® Concentracdo espacial na qual os membros de um determinado grupo populacional, definido por
sua posicao de superioridade, aglomeram-se de modo a proteger essa posi¢cdo (MARCUSE, 2004).

" Contudo, é preciso néo deixar de ressaltar aqui que para alguns autores, existem formas de
segregacado consideradas positivas como o multiculturalismo e a segregacao étnica da cidade de
Toronto no Canada, que segundo Qaader (2004), baseiam-se em vinculos culturais, religiosos e
comunitarios, apoiando os estrangeiros.
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suas consequéncias, como a fome, o desemprego, e todos os problemas sociais

com que convive a classe trabalhadora” (MINAYO, 1990, p.290). E ainda aquela:

[...] que oferece um marco a violéncia do comportamento e se aplica tanto
as estruturas organizadas e institucionalizadas da familia como aos
sistemas econbmicos, culturais e politicos que conduzem a opressao de
grupos, classes, nagdes e individuos, aos quais sédo negadas conquistas da
sociedade, tornando-os mais vulneraveis que outros ao sofrimento e a
morte (Minayo, 1994, p.8 apud Martins, 1999).

Seriam entdo essas estruturas que influenciam fortemente as praticas de
socializagéo, levando os individuos a aceitar ou infligir sofrimentos, de acordo com
seus respectivos papéis sociais (MINAYO, 1994 apud MARTINS, 1998).

Ja a violéncia de resisténcia, ou revolucionaria, é aquela, segundo a autora, "que
expressa 0 grito das classes e grupos discriminados, geralmente de forma
organizada, criando a consciéncia da transformacao” (MINAYO, 1990, p. 290). Trata-
se, entdo, das diferentes formas de resposta dos grupos e classes sociais, nacdes e
quaisquer outros individuos - inclusive trabalhadores - oprimidos pela violéncia
estrutural. E uma categoria normalmente n&o considerada "natural”, ao contrario da
anteriormente tratada, e que costuma ser encarada pelos grupos dominantes como

uma forma de insubordinacéo, desordem, irracionalidade e disfuncéo.

Por ultimo, esta violéncia da delinqiéncia, que se expressa nas acfes fora da lei
socialmente reconhecidas. A desigualdade, a exclusdo dos individuos, o desprezo
aos valores e normas sociais em funcao do lucro, o consumismo como valor e 0
culto a forca sdo alguns dos fatores que contribuem para a pratica de atos
delinqgientes e que devem ser compreendidos dentro do marco referencial da
violéncia estrutural e dentro de especificidades historicas.

Assim, o reconhecimento do estado de violéncia produz alteracbes comportamentais
significativas, com diferentes respostas sociais, mas também uma permanente
pressdo da midia e das associacdes da sociedade organizada em relacdo aos
orgdos governamentais encarregados da seguranca publica (ESPINHEIRA, 2007),
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gue devido a falta de capacidade de atendimento, da abertura para o setor privado

assumir essa funcao que tem sido altamente lucrativa.

E preciso ter-se em conta que a posicdo de classe social e, consequentemente,
onde e como mora em uma cidade séo fatores ligados as condicfes estruturais da
sociedade, e isso é o que enfatiza a distincdo dos destinos pessoais na vida

cotidiana ligados aos das classes sociais a que pertencem (ESPINHEIRA, 2007).

2.2 O urbano e avioléncia no Brasil: a fragmentacéo do espaco

Ultimamente, a violéncia tem explodido com um fragor vulcéanico na percepcao dos
brasileiros, a partir de uma série de fatos graves: crimes hediondos, roubos,
competicdo entre criminosos, mortes por balas perdidas. A violéncia cerceia de tal
modo a sociedade, pelo niumero crescente de vitimas e pelo medo disseminado, que

ja se tornou 0 maior problema nacional.

A propria configuragdo urbana sofreu mudangas. Os espacos publicos estdo se
tornando privados, ruas e pracas fechadas, que intimidam a populacdo, bloqueios
visiveis e invisiveis que a excluem cada vez mais do que ja lhe é privado, como
exemplo o lazer. Fronteiras parecem ser erguidas em cada nova esquina de bairro
decadente do mundo. A definicdo entre publico e privado se confunde, ou melhor, se

perde nas privatizacdes das funcdes publicas como a da seguranca.

Segundo Espinheira (2004), a violéncia ndo tem uma causa Unica. Multiplos fatores,
entre eles 0 que se refere a escassez de meios de consumo e baixo indice de
educacédo, associados a alta densidade urbana, a falta de esgoto e saneamento
provocam a violéncia. Exemplo disso sdo os elevados indices de agressdes nos

bairros populares, em relacdo aos bairros nobres.

Além da divisdo do espaco urbano, marcada pela desigualdade social e econémica,
com areas excluidas da dinamica urbana ocupadas pela camada de baixa renda e

locais privilegiados ocupados pela camada de alta renda, hoje tem lugar na cidade
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uma nova forma de segregacdo. Uma distincdo dentro das préprias porcoes
segregadas pela renda, com a “fortificacdo” de condominios para evitar o “outro”
(BAUMAN, 2003) que ndo pertence ao seu meio, para a protecao contra a violéncia

gue permeia toda a cidade.

A criminalidade é multiforme, crescente e encontra novas formas de se infiltrar na
estrutura social através das oportunidades existentes no espaco urbano, dentre elas
existe o fracionamento entre espagos ocupados de forma irregular (invasdes) e
espacos murados (condominios). Um favorece o crime pela fragilidade da cidadania
e 0 outro pela soberba do poder econémico que permite viver & parte da cidade
(GOMES, 2007). Assim, cria-se o territorio excluido da cidade, condi¢cdo essencial

para a existéncia do crime contra o patriménio privado.

Fenbmeno comum nas capitais brasileiras tem sido a presenca de periferias cada
vez mais populosas e mais pobres, onde piora o nivel de emprego, renda e
educacdo muitas vezes separados de classes mais abastadas por apenas um muro.
Territorios justapostos, desigualdades visiveis, fazem aumentar a busca por insercéo

social desses mais pobres, por vezes através da violéncia.

Por outro lado, na busca cada vez maior por seguranca, 0 preco a pagar é em forma
de liberdade e da falta de sociabilidade. E levado para dentro dos condominios o
maximo de servicos e equipamentos possivel, evitando assim a “exposicdo” dos
moradores na saida desse espaco. Na contramdo dessa atitude, continua a
aumentar a violéncia em forma de furtos e assaltos ao redor dos condominios, e por
consequéncia, os conflitos socio-econdmicos e a luta pela cidadania dos mais

pobres.

Nesse contexto, é possivel falar na institucionalizagdo do medo advinda da
aceitacao do crime, da violéncia como uma resposta da sociedade as questbes
estruturais, a exemplo do desemprego ou do trafico de drogas, complexo de
atividades que gera uma diversidade de situacdes favoraveis as transgressodes e ao
crime (ESPINHEIRA, 2007). Esse medo, nutrido pela sociedade, se reflete nas

alternativas da segregacdo em espacos fechados com muros e grades, além de
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vidros bem fechados dos automOveis para evitar abordagens perigosas em

cruzamentos e semaforos.

O que se percebe na sociedade atual € a busca pela “comunidade”, que funciona
como uma ilha de “entendimento natural” ou um “circulo de aconchego” semelhante
a uma fortaleza sitiada, estando ao alcance apenas dos mais ricos (BAUMAN, 2003).
Esta busca tem se concretizado em espacos fechados distantes da “confusa
intimidade” da vida comum da cidade, que acabam por ser vulneraveis precisando

de vigilancia, reforco e defesa, significando isolamento, separacao.

Diante da violéncia crescente, “as pessoas que acreditam que ndo ha nada a fazer
para suavizar o tom, e menos ainda para exorcizar o espectro da inseguranga, se
ocupam em comprar alarmes contra ladroes e arame farpado” (BAUMAN, 2003, p.
103), mais que isso, procuram o0 “ambiente seguro” sem ladrées e a prova de

intrusos.

O cenario é, hoje, pontuado por condominios, ruas e bairros fechados, residéncias
com altos muros e cercas eletrificadas. A expansdo de empreendimentos fechados
faz parte de estratégias imobilidrias e de marketing que utilizam a questdo da

seguranca como apelo principal (MONACO, 2007) , conforme mostra a figura 2.1.

Segundo Caldeira (2000), os condominios fechados constituem-se em um novo
padrao de segregacéo espacial e desigualdade social na cidade. Um novo modelo
de segregacao que substitui, aos poucos, a dicotomia centro-rico x periferia-pobre. A
implantacdo dessas novas formas espaciais “deriva de um padrdo de assentamento
urbano destinado a alguns privilegiados, acentuando as disparidades sociais e
ressaltando um processo de negacdo da esfera publica e de sua diversidade"
(MONACO, 2007, p. 8). Assim a segregacdo é uma tendéncia da estruturacéo do

espaco ligada a concentracao de pessoas por camadas sociais.



42

HOATD FLORESTAL

UM 3 SUITES DE
ALTO LUXO INSPIRADO
NA QUALIDADE
DE VIDA DO HORTO.

Z=
=
=

&
3
Y

e

EM UMA RUA FECHADA NO HORTD FLORESTAL.

=¥ T

.:;_ ’ —
i f
_- v IAINT OF AR PRAETIVL = FITREES « PACIRE MPAMTIL + HIDECLLE
pree Pt i+ e i AR bt R
]
LT
e
e
e
i . &
x
Figura 2.1
PECA DE PUBLICIDADE DE UM CONDOMINIO VERTICAL LOCALIZADO EM RUA
FECHADA.

Fonte: Revista STAND DE VENDAS, maio/junho 2007.

2.3 A violéncia enquanto dados estatisticos

Nas duas ultimas décadas, as grandes cidades brasileiras tém sofrido forte impacto

socioeconémico devido ao aumento da violéncia: maiores gastos publicos e privados
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com seguranga, perda de investimentos no comércio e industria, mudanca de

habitos de consumo.

Além de mudar a forma do cidadao de se relacionar com a cidade, os altos indices
de criminalidade acarretam problemas de ordem sécio-econdmica. Segundo dados
do Banco Interamericano de Desenvolvimento (BID), apenas em 1997, o Brasil
perdeu 10,5% do Produto Interno Bruto (PIB) em mz&o da falta de seguranca. O
céalculo inclui despesas com servicos decorrentes da violéncia como: hospitais,
policia, aparatos de seguranca e sistema judicial. Valor subestimado, segundo os
especialistas, pois ndo leva em conta perdas com turismo, atividades econémicas
noturnas, investimentos externos, entre outras receitas indiretas afetadas pelo crime.
(OBSERVATORIO DE SEGURANCA PUBLICA, 2007)

A perda de vidas humanas representa também custos substanciais. Cada vitima
fatal da violéncia, do ponto de vista econbmico, representa enorme perda de
investimentos em capital humano e, portanto, de capacidade produtiva. Em 2001,
esse custo era de R$ 9,1 bilhdes devido aos homicidios, de R$ 5,4 bilhdes devido
aos acidentes de transporte e de R$ 1,3 bilhdo devido aos suicidios. O custo total

resultante das mortes por causas externas foi de R$ 20,1 bilhdes (IPEA, 2007).

Segundo pesquisa Vox Populi / CartaCapital / Band, 60% dos brasileiros né&o
acreditam na Justica e 75% espera que o Exército combata a criminalidade,
demonstrando a reacdo de combater a violéncia com mais violéncia, 0 que ndo é a
solucdo. Além disso, mais da metade dos brasileiros (57%) acreditam que a policia

protege os ricos e mais de um tergo (38%) acham que ela persegue os pobres.

O panorama da violéncia do Brasil, divulgado pela Organizacdo dos Estados Ibero-
Americanos (OEIl) é composto das varidveis: niamero de homicidios, taxas de
homicidios juvenis, Obitos por acidentes de transporte e Obitos por armas de fogo, e
expressa 0 aumento da violéncia em ambito nacional de 1994 a 2004 (Figuras 2.2 e
2.3).



Figura 2.2

NUMEROS DE HOMICIDIOS NO BRASIL — 1994 / 2004

Fonte: Mapa de Violéncia dos municipios brasileiros disponivel em:
<http://www.observatorioseguranca.org/>, com base em SIM/SVS/MS.

sl

Figura 2.3

TAXAS DE HOMICIDIOS TOTAL E JUVENIL. BRASIL — 1994 / 2004

Fonte: Mapa de Violéncia dos municipios brasileiros  disponivel em:
<http://www.observatorioseguranca.org/>, com base em SIM/SVS/MS.

Na caracterizacdo da violéncia temos o aumento de 18.440 homicidios em menos de

10 anos (figura 2.2), sendo acompanhado pelos homicidios juvenis também
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crescentes, pois a populacdo jovem é participante e vitima dessas praticas violentas,
muitas vezes na busca da insercéo social. A situacdo econémica e social do Brasil

reflete na criminalidade, sendo a violéncia uma de suas consequéncias.

As taxas de mortes por armas de fogo complementam o quadro atual. No ano de
2004, registraram-se 37.113 mortes causadas por armas de fogo. A grande maioria:
92,1% em homicidios, 3,3% em suicidios, 0,5% em acidentes envolvendo uma arma
e 4% indeterminados. Com esses quantitativos, a taxa brasileira de mortes por
armas de fogo elevouse para 20,7 oObitos em 100.000 habitantes, ocupando a
segunda posicao, logo depois da Venezuela, em um ranking de 64 paises do mundo
(MAPA DE VIOLENCIA, 2007). (Figura 2.4)

Figura 2.4
DISTRIBUICAO GEOGRAFICA DOS 556 MUNICIPIOS COM MAIORES TAXAS MEDIAS DE
OBITOS POR ARMAS DE FOGO. Brasil 2002/2004.

Fonte: Mapa de Violéncia dos municipios brasileiros disponivel em:
<http://www.observatorioseguranca.org/>, com base em SIM/SVS/MS.

Os aumentos do indice de violéncia confirmam a sensacdo de inseguranca
percebida nas cidades e metropoles brasileiras, que refletem a segregacdo dos

espacos urbanos. Cidades como Séo Paulo, Rio de Janeiro, Belo Horizonte, Brasilia
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sdo marcadas com o traco da violéncia. Além do aumento da violéncia nas grandes
cidades, tem se verificado no Brasil o crescimento deste fenbmeno no interior dos

Estados, conforme expressa figura 2.4.

Inserida neste contexto nacional, a capital baiana, Salvador, tem se tornado uma
cidade cada vez mais violenta, com uma média de 33,2 casos de homicidio por cada
grupo de mil habitantes, mais que o dobro da média mundial que é de 12,5 (CIRINO;
SANTANA, 2007). As ocorréncias por unidade policial em 2003 se distribuem

conforme tabela 2.1.

Tabela 2.1- Quantidade ocorréncias por unidade policial. Bahia e
Salvador. 2003

Ocorréncias Quantidade

Furtos e Roubos 167.887

Homicidio 2.968

Lesao Corporal 28.546

. Outras Ocorréncias Delituosas 228.153

Estado da Bahia Outras Ocorréncias nao Delituosas 141.714

Suicidio 424

Trafico Toxicos 1.357

Uso Toxicos 2.609

TOTAL 573.658

Furtos e Roubos 69.140

Homicidio 904

Lesao Corporal 9.817

Cidade de Outras Ocorréncias Delituosas 60.985

Salvador Outras Ocorréncias ndo Delituosas 45.740

Suicidio 81

Trafico Toxicos 396

Uso Toéxicos 1.144

TOTAL 188.207
;882,& SUPERINTENDENCIA DE ESTUDOS ECONOMICOS E SOCIAIS DA BAHIA (SEI),

As diferencas socio-econémicas que marcam a cidade influenciam na frequiéncia e
motivagao de certos tipos de violéncia em determinados espagos. Nos locais mais
pobres, nas periferias, se registra um maior indice de violéncia contra pessoas,
sendo maior o numero de homicidios e lesdo corporal, enquanto nos locais com

populacdo de alto poder aquisitivo, 0 maior indice de violéncia se da contra o
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patriménio, com grande quantidade de ocorréncias de arrombamentos, roubos e

furtos.

A distribuicdo espacial dos maiores indices de violéncia se associam as areas de
menor renda na cidade de Salvador, regiées como Cabula, Tancredo Neves, Pau da
Lima, Cajazeiras, Suburbio Ferroviario, Itapagipe e Sado Caetano, possuem bairros
de baixa renda, com habitacBes precarias, localizados em espacos urbanos
segregados, onde o0 estigma da pobreza e tentativas, muitas vezes frustradas, por
insercao social causam conflitos e mortes entre a populacédo. Nesses locais ocorre
maior numero de lesbes corporais, principalmente dentro das familias e mortes
causadas pelo trafico de drogas. Contudo isso ndo é uma regra, de acordo com as
figuras 2.5 e 2.6, a localidade de Valéria (de baixa renda) tem baixo indice de

violéncia.

Seguindo a logica de associacdo de maior ocorréncia de violéncia nas areas que
concentram menor renda, a Pituba é um dos locais de maior concentracao de renda
de Salvador, e por isso atraindo agcbes como arrombamentos e furtos, porém com

indices de violéncia menores quando comparados aos bairros de baixa renda.

Camraia Liberdade

Pau da Lima

Tancredo Maves

Boca do Rio

Figura 2.5

DISTRIBUICAO ESPACIAL DE RENDA MUNICIPAL (SALARIOS MINIMOS),
SEGUNDO REGIOES ADMINISTRATIVAS — 1998

Fonte: SEPLAM (PMS) - (2000), com base em IBGE e COELBA.
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Figura2.6 )
DISTRIBUICAO ESPACIAL DE HOMICIDIOS, SEGUNDO RA - 1991

Fonte: GOMES (2007), com base em Apolinério (2004).

Para o sociologo Espinheira (2007), em Salvador, os principais centros de violéncia
estdo concentrados nos bairros populares, tendendo a amenizar nos bairros mais
favorecidos. Em Nordeste de Amaralina, Saramandaia, Plataforma e Boiadeiro, por
exemplo, o indice de violéncia é considerado por Espinheira como intrinseco a um
determinado modo de acdo social, estilo de vida e producdo e distribuicdo de

rigueza.

Mas, apesar dos locais de média e alta renda, como Pituba e Barra apresentarem
indices de violéncia menores em relagcdo a cidade, estes véem sofrendo com
praticas criminosas - roubos, assaltos e sequestros — por isso se fechando cada vez
mais nos condominios residenciais em busca de seguranca e tornando, a0 mesmo

tempo, as ruas e esquinas vazias e “inseguras”.

Dados da Pituba

A area da Pituba é atendida pelo policiamento civil da 162 Delegacia de Policia Civil,
localizada na Av. Prof. Magalhdes Neto, h4 1 ano e 5 meses (instalada em 7 de
fevereiro de 2006). Anteriormente a esse periodo, as ocorréncias dessa localidade

eram registradas na 72 D. P. Civil, no Rio Vermelho, que também atendia a regido do
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Rio Vermelho, Amaralina, Nordeste de Amaralina e Santa Cruz. Com o crescimento
fisico dos bairros e da violéncia, fez-se necessaria a desconcentracao territorial, com

a criacdo de nova delegacia.

Devido a delegacia estar a pouco tempo nessa localizacdo, inclusive para
conhecimento da populacdo e o registro de ocorréncias, tomou-se os dados mais
recentes, de janeiro a 26 de junho de 2007, para mostrar em termos quantitativos as

principais agdes criminosas nesse bairro.

Em 2007, até o periodo citado registraram-se 4650 ocorréncias, das quais 3466
foram delituosas e 1184 néo delituosas (tabela 2.2). Entre as delituosas, os maiores
nameros referem-se aos crimes contra o patrimoénio (tabela 2.3), o que reitera a
ocorréncia de determinado tipo de violéncia em localidades de diferentes rendas. No
caso de areas de populacdo de média e alta renda fica evidente o crime contra bens

e patrimonio.

Tabela 2.2 - Quantidade de ocorréncias - Pituba Jan. a Jun. 2007

Ocorréncias Jan. Fev. Mar. Abr. Mai. Jun.*
Delituosas 555 559 611 569 627 545
Nao delituosas 227 206 201 195 192 164
Total 782 765 812 764 819 709

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base nos dados da 162 D.P. Civil (2007).
* As ocorréncias do més de junho referem-se até o dia 26 deste més.

Tabela 2.3- Tipos de ocorréncias delituosas - Pituba - Jan. a Jun. 2007

Ocorréncias Jan. Fev. Mar. Abr. Mai. Jun.*
Cdédigo Transito Brasileiro 16 18 22 16 23 12
Contra fé publica 1 1 1 2 1 -
Contra pessoa 51 48 50 48 53 60
Contra costumes 1 6 - - - -
Contravencéo penal 7 4 12 12 23 26
Crime contra o patriménio 476 478 522 487 517 440
Lei 10.826/03 (Desarmamento) 1 1 - 1 - 2
Lei 11.343/06 (Entorpecentes) 1 2 1 - - -
Lei 8078 (Consumidor) 1 1 - - - -
Total 555 559 608 566 617 540

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base nos dados da 162 D.P. Civil (2007).
* As ocorréncias do més de junho referem-se até o dia 26 deste més.
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Dos crimes contra o patrimdnio comunicados a Policia Civil, pois existem também
ocorréncias ndo registradas, o0os que acontecem com maior freqiéncia sé&o
arrombamentos de veiculos, chegando ao valor mais alto de 35 registros em abril;
furtos e roubos a transeuntes, 72 registros em janeiro; e de celulares, com 130
registros também em janeiro. ISSO mostra a insegurancga presente nas ruas, cada vez
mais vazias de pessoas e cheias de carros, sem o convivio social e sem a “vigilancia

mutua” feita pelos pedestres em geral e moradores desses espacos.
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Capitulo 3

A PRODUCAO DO ESPACO URBANO DA PITUBA

Seguindo a periodizacdo de Andrade (2005), parte-se do século XX, pois anterior a
esse periodo, a Pituba permanecia em uma relativa inércia, no que diz respeito ao
uso e ocupacao do solo urbano, mantendo atividade de pesca e cultivo de coco, com

pouca insergéo no contexto urbano de Salvador.

Com o fim da escravatura e a decadéncia do cultivo da cana-de-agucar, o século XX
se inicia com uma lenta alteracdo estrutural no pais, que deixa de ser meramente

agrario-exportador passando a conviver com realidades urbano-industriais.

Enquanto o Sudeste do pais vivencia a op¢ao urbano-industrial, a Bahia, na primeira
metade do século XX, insiste no modelo agrario, sofrendo uma retracdo econémica e

uma industrializacdo mais tardia.

Contudo, a Bahia, sobretudo Salvador ndo permaneceu estatica, levada pela sua
importancia como centro regional — o porto soteropolitano era a base dessa
importancia, devido ao escoamento da producédo do Recéncavo e do Sertdo — houve
a expanséao do tecido urbano e marcos de uma modernizagao presente na segunda
metade do século XX . O crescimento urbano aumentou com a insercao da industria

de base e a formagao da regido em metropolitana.

Na década de 1940, Salvador € marcada pelo inicio de uma grande expanséo da
sua ocupacéo fisica, a partir da implantacao das vias de vale que ocasionaram uma
desconcentracdo comercial e habitacional na cidade, e de um acelerado aumento
populacional. Associado a essas mudancgas, as areas do Vale do Camurugipe e da
Pituba é destinada ao desenvolvimento e localizacdo de atividades terciarias e de

uso residencial.
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O Estado, o capital industrial e os proprietarios fundiarios foram determinantes na
estruturacéo do bairro da Pituba, atuando como promotores imobiliarios (ANDRADE,
2005).

3.1 Origem, estruturacdo urbana e insercdo do bairro da Pituba no espago

urbano de Salvador

O bairro da Pituba, inicialmente uma fazenda homénima e de posse de um Unico
proprietario, constituia uma imensa reserva de terra, que abrigava uma vila de
pescadores em sua parte litorAnea. Através de heranca, doacdo e posterior venda,
no final do século XIX, a totalidade da Fazenda Pituba € adquirida pelo comerciante
portugués Manoel Dias da Silva, que convidou seu cunhado Joventino Silva para
administra-la (ANDRADE, 2005).

J& com vistas a obter maior renda da terra, o entdo proprietario encomenda ao
engenheiro Theodoro Sampaio um projeto de urbanizacdo a ser implementado na
Pituba. O projeto da “Cidade da Luz” contemplava todos os requisitos para atender
uma demanda de alto poder aquisitivo, sendo concebido em 1918 e aprovado pela
Céamara Municipal de Salvador em 1932 (BRITO, 1993).

A ocupacao dos lotes teve inicio na década de 40, de forma modesta, nos lotes mais
proximos a Amaralina, devido a dificuldade de acesso ao interior da Pituba - o
transporte coletivo, feito através de bondes sobre trilhos, circulava até Amaralina
(BRITO, 1993).

Apbs a aprovacéao do projeto Cidade Luz para a regido da Pituba, houve a tentativa
de integracdo urbana do bairro com a construcdo de equipamentos como a Igreja
Nossa Senhora da Luz, o Colégio Militar de Salvador e o Clube Portugués.
Entretanto, a agregacdo da area ao espaco urbano se deu, de fato, com a

pavimentacao da via Itapoa / Amaralina, em 1950 e da Av. Paulo VI.
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Figura 3.1
VISTA AEREA DA PITUBA - 1959

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base em ANDRADE (2005).

A dinamica da cidade de Salvador sofreu mudancas com a Semana de Urbanismo
de 1935, que aconteceu na mesma cidade, lancando “as bases do urbanismo
moderno” (SAMPAIO, 1999, p. 191, apud ANDRADE, 2005, p. 49), e com a criagao
do Escritério do Plano da Cidade do Salvador (EPUCS), responsavel pelo Primeiro
Plano de Urbanismo da cidade e o projeto de parques e avenidas de vale. Segundo
Souza (1984 apud JESUS, 2006), o objetivo da Semana de Urbanismo era criar na
Bahia uma consciéncia urbanistica necesséria para que Salvador se expandisse no
cenario nacional, além de torna-la um modelo de cidade.

De acordo com Brito (2005 apud JESUS, 2006), a partir da década de 1950, inicia-se
a recuperacdo da economia baiana com investimentos industriais da Petrobras,
acOes dos governos Federal e Estadual para atrair industrias para a Bahia e
fomentar o crescimento econdémico, atravées da Comissdo de Planejamento

Econdmico, da Fundacao de Desenvolvimento Agroindustrial (FUNDAGRO), que se



transformou em Desenbahia em 2001 e da Superintendéncia do Desenvolvimento
do Nordeste (SUDENE), resultando na criacdo do Centro Industrial de Aratu (CIA)

em 1968 e depois instalagdo do Complexo Petroquimico de Camacari, em 1978.

A industrializacdo na década de 70 e 80, com a implantacdo do CIA e do COPEC,
abriu novas demandas das classes médias e altas, inclusive da atividade terciaria no
mercado imobiliario, criando uma nova polarizacdo de fluxos em relacdo a cidade de

Salvador (KANITZ, 2006), principalmente nos bairros da Barra e Pituba.

O bairro da Pituba teve, desde o seu inicio, uma clara tendéncia & homogeneizacao
social, vislumbrando uma ocupacéo de alta renda, que “viria a se concretizar com 0s
petroleiros e industriarios que, com alto poder aquisitivo para o padrdao local,
buscavam um bairro aprazivel e com estrutura interna, (...) equipamentos de lazer,
instrucdo, compras, etc.” (ANDRADE, 2005, p. 51).

Os primeiros loteamentos formais aprovados até 1967, Cidade Luz, Ampliacédo
Cidade Luz e Parque Nossa Senhora da Luz, ocupavam grande espaco,
principalmente junto a orla atlantica e ao eixo viario (Av. Paulo VI), conforme figura
3.2.

O loteamento Cidade Luz, correspondente a primeira ocupacdo do bairro, foi
aprovado em 1932, ocupado em um primeiro momento, de forma periférica com uso
balneario devido a dificuldade de acesso a area. Hoje este loteamento se caracteriza
por uma maioria de residéncias pluridomiciliares e algumas unidomiciliares, com até

dois pavimentos (térreo e primeiro andar).

Em 1958, foi aprovado o loteamento Ampliacdo Cidade Luz, também com uma
predominancia de residéncias pluridomiciliares. O loteamento Parque Nossa
Senhora da Luz, aprovado em 1964, com 188 lotes residenciais, € caracterizado por

residéncias unidomiciliares, com até dois pavimentos (térreo e primeiro andar).
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Figura 3.2
LOTEAMENTOS APROVADOS NA AREA DA PITUBA — (1901-1967)

Fonte: ANDRADE (2005), com base no PLANDURB (Salvador, 1977)

Em 1966, a lei municipal 1855/66, expandiu os limites da area urbanizavel e instituiu
guatro novos setores residenciais — suburbano (SR — 9), rural (SR — 10), Itapua (SR
— 11) e Pituba (SR — 8). Desta forma, a Pituba, que era parte de uma grande zona
residencial de baixa densidade populacional no EPUCS, passa a setor residencial,
tendo, portanto, maior potencial de ocupacao dentro da nova l6gica de urbanizagéo
da cidade, principalmente com as novas possibilidades de verticalizacdo que se
colocavam. Ainda assim, boa parte da ocupacédo na Pituba, até meados dos anos
70, ocorreu sob forma de residéncias unidomiciliares (KANITZ, 2006).

Os agentes modeladores do espaco urbano realizaram importantes acdes para
garantir “as condicdes de realizacéo e reproducao da sociedade capitalista, (...) das
classes sociais e suas fracdes” (CORREA, 1995, p. 26), viabilizando nesse caso, um
lugar exclusivo para a reproducdo de determinado segmento da sociedade. O
proprietario fundiario, detentor do monopdlio sobre as terras da Fazenda Pituba,
conduziu o processo de mudanca do uso do solo. O Estado atuou no fornecimento
de infra-estrutura na area, remocao de invasfes e estimulando o acesso através de

vias expressas aos municipios vizinhos a Salvador, palco de industrias modernas.
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As ocupacgles espontaneas que aconteceram na Pituba, derivaram da seletizacéo
de alta renda do local, atraindo uma populacdo excluida, pela possibilidade de
habitar em &reas com infra-estrutura e empregos. Esta populacdo, ao longo do
tempo, foi expulsa e relocada para a periferia da cidade, a exemplo da invaséao “Bico

de Ferro”.

A légica da modernidade, advinda com a revolucao técnico-cientifica informacional
gue se instala desde o final da Segunda Guerra, se refletiu com a abertura de vias
expressas para atender a demanda automotiva particular e o aparecimento de novas

formas contemporaneas como edificios inteligentes e shopping centers.

Confirmando essa tendéncia, alguns acontecimentos que alteraram a organizagao

interna da cidade foram:

Viabilizacdo e melhoramento da acessibilidade com a duplicacdo da BR 324
(Salvador — Feira de Santana), a ampliagcdo do aeroporto, entdo Dois de Julho
(Luis Eduardo Magalhaes) e do sistema ferry-boat.

Deslocamento do Centro Administrativo da Bahia (CAB) do ndcleo historico
para a Av. Luiz Viana Filho (Paralela).

Transferéncia a Caixa Econbmica Federal (CEF) o controle do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH), que conduziu ao financiamento de imoveis
novos ou usados a classe média dos grandes centros urbanos.

Inicio das obras de um projeto de saneamento — Bahia Azul — na década de
1990.

Esses acontecimentos quando refletidos sobre o territério conduzem a um processo
de descentralizacdo do setor terciario a partir da saturacdo da infra-estrutura do
ndcleo central de Salvador, que comecou na década de 60 se intensificando na

década de 70, com a implantacdo do Shopping Iguatemi em 1975.

Configura-se, entdo, o primeiro grande momento de segregacéo da cidade, com o
aparecimento de macro-espacos caracterizados pela urbanizacdo e pela

concentragéo de renda, que dividem Salvador.
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Os investimentos em infra-estrutura voltam-se para o novo “centro” da cidade e as
areas do Suburbio Ferroviario e Miolo ficam excluidas e carentes dos servigos
basicos, ratificando afirmacdo de Cobrrea (1989), de que a segregacao
socioecon6mica dos nucleos urbanos capitalistas se espacializa concretamente
criando regides excluidas e outras beneficiadas pela acdo conjunta dos produtores
do espaco urbano.

As acgles dentro da estratégia econdmica estatal desenvolvida pelos governos
municipal e estadual através da Prefeitura Municipal de Salvador e da CONDER, a
partir da década de 70, ocorreram em dois campos: o da infra-estrutura viaria e o da

legislacdo urbanistica.

A nova conformacéo espacial da cidade de Salvador, caracterizada pela expanséao
urbana para o norte, deu-se com a implantacdo pelo poder municipal do sistema
viario idealizado pelo EPUCS, porém com complementacdo de outras vias, como a

Av. Paralela, jA em funcdo das novas demandas (KANITZ, 2006).

Figura 3. 3 B
EVOLUCAO DA OCUPACAO DE SALVADOR

Fonte: GORDILHO (2000), Base Cartografica, RMS/CONDER/SICAR, Salvador 1983
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Através de manobras politico-administrativas e legais para a afirmacdo da nova
centralidade que pretendia se consolidar, a administracdo estadual transferiu-se
para o CAB, na Paralela, levando consigo um razodavel fluxo polarizador. Ao mesmo
tempo, surgia a nuclecdo do Camurugipe com a instalacdo do Shopping lguatemi,

Rodoviaria e Detran.

Quanto as legislacBes urbanisticas, alteracfes permitiram o maior adensamento,
com a permisséo de gabaritos cada vez mais altos; a extensdo dos limites urbanos
ampliou a area urbanizavel, e houve a permissdo para alienar terras publicas,
partindo do pressuposto que a iniciativa privada teria maiores condicdes de
urbanizar, lotear e promover a ocupacao da cidade, possibilitando assim enormes

ganhos ao capital imobiliario.

O decreto-lei 2181/ 68, trouxe o discurso de “modernidade necessaria”, a partir da
alienacao de terras publicas e consequiente expansdo da malha viaria e viabilizacéo
infra-estrutural com ganhos significativos para promotores imobiliarios e proprietarios
fundiarios. Destaque a ser dado para as vias que circundam a Pituba: Av. ACM
(1968), Av. Tancredo Neves (1968), Av. Magalhdes Neto (1970).

Em 1975, o Plano de Desenvolvimento Urbano de Salvador (PLANDURB) e o
Estudo de Uso do Solo e Transporte (EUST) encadearam processos para a
ocupacédo definitiva da Pituba, ratificados com a Lei 3575/85 - Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano - e a Lei 3377/84 - Lei de Ordenamento do Uso e
Ocupacao do Solo (ANDRADE, 2005).

Através do decreto 5065/86, houve a instituicAo da Zona Homogénea da Pituba,
escolhida para ser area de estudo e disciplinamento do uso do solo, servindo para o
controle do crescimento espontdneo da cidade (ANDRADE, 2005). A Zona
Homogénea da Pituba, como foi inicialmente constituida, possuia 668,2ha de area
total, que se distribuiam entre parcelas ocupadas, desocupadas, loteadas ou néo
loteadas, com usos residenciais, comerciais, lazer, educacgéo e park-way. Uma nova
proposta, em 1976, buscava dirigir a ocupag¢do das areas desocupadas e sem
destinacdo especifica, sendo a maior parte destinada a uso residencial (KANITZ,
2006).
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Desde a década de 50, foi encaminhada a Prefeitura uma grande quantidade de
projetos de loteamentos nessa area de expansédo urbana, constituindo uma forma de
manter a propriedade a um baixo custo, aguardando o melhor momento para sua
comercializacdo. Nesse movimento especulativo, varios loteamentos foram
aprovados (KANITZ, 2006). A evolucao fisica do bairro pode ser visualizada na
Figura 3.4.

Ha uma concentracdo de aprovacdo de loteamentos na década de 70, entre os
implantados estdo: Parque Sao Vicente, Jardim Pituba, Parque Paulo VI, Aquarius,
Caminho das Arvores e Itaigara - (ANDRADE, 2005), correspondendo, em fins dos
anos 70, a superficie integrada ao uso urbano de 286,92 ha (BRITO, 1993).

O loteamento Parque Santo Antonio, implantado de fato em 1985, foi aprovado em
1968 regulado por TAC’ (ltaigara), com 166 lotes residenciais. Em 1970, também
regulados por TAC (Itaigara e Vela Branca), foram aprovados os loteamentos

Parque Sao Vicente com 126 lotes residéncias e o Jardim Pituba, onde se

encontra o conjunto Parque Julio César.

Em 1972 e 1973, foram aprovados o loteamento Parque Paulo VI e o loteamento
Aquarius, respectivamente, porém soO vieram a ser construidos no final do século
XX. O Parque Paulo VI se caracteriza por uso comercial e residéncias
unidomiciliares e o loteamento Aquarius por residéncias pluridomiciliares de até 30

pavimentos.

O loteamento Caminho das Arvores, regulado por TAC e caracterizado por
residéncias unidomiciliares de até 3 pavimentos, foi aprovado em 1974 e o
loteamento Itaigara, caracterizado por uso comercial — principalmente ao longo da

Av. ACM - e residencial, foi aprovado em 1976.

"Termo de Acordo e Compromisso firmado entre o empreendedor e a Prefeitura, que estabelecem
uma série de direitos e obrigacdes a serem cumpridos pelo loteante.
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A partir de tais loteamentos abre-se uma clara tendéncia a verticalizagéo, confirmada
nas décadas seguintes. Em 1975, verifica-se esse processo de verticalizagcdo com a
construcdo dos edificios do Parque Julio César, de 21 e 22 andares e também a

demolicdo de casas para a construcao de prédios altos e de luxo (BRITO, 1993).

Apbs a convergéncia de acdes do Governo, que implicaram: a instalacdo de grandes
induUstrias nos municipios vizinhos ao da capital, a reativacdo da economia regional e
urbana a partir de Salvador e a criacdo de novos instrumentos para estimular a
habitacdo e a privatizacdo de terras publicas (lei 2181/98), formouse o mercado

imobiliario de Salvador com grande quantidade de empresas construtoras.

Em 1976, a propriedade da terra na area da Pituba, encontrava-se distribuida entre
empresas construtoras e pessoas com glebas de grandes proporcdes (figura 3.5):
EMPROL® (1.184.840 m?), Paes Mendonca (968.000 m?), Nacional
Empreendimentos (221.780 m?), Construtora Noberto Odebrecht (549.680 m2), Gées
Cohabita (183.500 m?), Petronio Ramos de Araujo, Alcides Cazé (248.060 m?),

Pituba SA, Cia Com. Imdveis e o Ministério do Exército (213.180 m?2).

0 200 400 50O m ¢

Figura 3.5
PROPRIEDADE DA TERRA URBANA NA AREA DA PITUBA — 1976

Fonte: ANDRADE (2005), com base em Salvador (1977, p. 27-28)

8 Sigla retirada de Andrade (2005, p. 78).
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Contudo, tais loteamentos ainda nao configuravam o processo de segregacéo
institucionalizada. Nesse momento, se constituiam em embribes, que
posteriormente, através da especulagdo imobiliaria seriam supervalorizados e

fomentariam a segregacao e excluséo social.

O novo bairro da Pituba surge como uma “valvula de escape” para solucionar o
problema de moradia de parte da populacdo que poderia pagar 0s investimentos
imobiliarios, contribuindo para isso o aspecto de centralidade que o bairro passa a
assumir (BRITO, 1993).

Neste periodo, o Estado, os promotores imobiliarios, os proprietarios industriais e as
organizacgdes sociais foram predominantes na construcdo e organizacao da Pituba.
Fornecendo manutencao infra-estrutural, aprovacdo de loteamentos e usos, O
Estado Capitalista agiu em concordancia com interesses particulares. Na
impossibilidade de atender a toda demanda social, segrega determinado publico e
espacos a fim de alocar os seus recursos. Assim ocorreu ha Pituba, com uma
valorizacdo cada vez maior da terra urbana, demonstrada na tabela abaixo com a

evolucao nos precos dos terrenos em Salvador desde a década de 70:

Tabela 3.1 - Preco médio de terrenos urbanos em Salvador - 1970/2004

U$/m?2

Localidades 1970 1980 1990 2000 2004
Barra 41,9 126,4 234,1 233,30 291,7
Pituba 15,0 54,4 123,6 177,40 1822
Rio Vermelho 12,0 54,1 88,8 110,60 104,9
Federacéao 11,5 18,9 64,7 90,50 84,9
Centro 36,0 190,12 110,7 72,60 79,7
Boca do Rio 6,2 28,7 77,9 49,57 74,3
Brotas 146 36,6 153,8 75,00 72,0
Itapud 5,8 22,2 27,5 41,28 59,0
Liberdade 16,9 24,0 63,9 40,50 44,1
Cabula 4,5 25,8 51,0 27,84 42,6
Itapagipe 16,1 53,3 137,2 57,47 36,1
Sao Caetano 51 10,3 21,3 30,50 22,0
Pau da Lima 1,5 14,0 14,1 41,23 16,8
Cajazeiras 2,5 12,0 18,86 15,4
Valéria 4,5 14,3 2,60 12,9
Séo Cristovao 3,4 10,3 19,19 12,8
Subdurbio 3,2 9,5 9,4 15,98 9,4

Tancredo Neves 9,3 15,7 25,81 6,9

Fonte: Elaborado por Cristovao Brito (2005), com base em: anuncios do Caderno do Jornal
ATARDE, vérias edicfes .
... Dados néo disponiveis
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Brito (2005) afirma que as localidades da Barra, Pituba e Rio Vermelho destacam-se
no conjunto da cidade por se configurarem em areas residenciais cujos terrenos

disponiveis atingem os maiores precos no mercado local.

Considera também que a area da Pituba €, segundo os dados obtidos em anuncios
de varias edicbes do Jornal A Tarde, a segunda localidade com os precos médios
mais elevados da cidade, além de ter o segundo maior Centro de Negdcios de

Salvador.

Contradizendo Brito (2005), pode-se apresentar a opinido de Andrade (2005), que
destaca que a area da Pituba apresenta alguns dos maiores valores para VUP® da
cidade, o que atesta sua valorizacdo em relacdo ao mercado imobiliario municipal.
De acordo com histérico de vendas da Associacdo de Dirigentes e Empresas do
Mercado Imobiliario da Bahia (ADEMI-BA), 53,25% dos imdveis residenciais
comercializados em Salvador no ano 2000, estdo associados a Pituba e seu entorno

bem como 84,98% de salas/lojas/consultorios no mesmo periodo.

O Projeto de Valorizacdo da Orla Maritima do trecho de Amaralina a Itapud ilustra
este processo de valorizacdo da terra urbana através de investimentos publicos em
espacos determinados. Com o objetivo de atender a demanda turistica e populagéo
local, destacaram como metas deste projeto: aumento da capacidade de uso da Orla
Atlantica, duplicacdo da av. Otavio Mangabeira, construcao de calcaddes e ciclovias,
criacao de parques e jardins e melhoria dos equipamentos (SCHEINOWITZ, 1998),
ou seja, uma reestruturacdo da Orla favorecendo diretamente as classes de renda

mais elevada que vive m nessas localidades.

Na Pituba, os imoOveis dos principais eixos viarios, Av. Paulo VI, Manoel Dias da
Silva, Rua Amazonas, passam a acomodar atividades terciarias, onde o fluxo de
pessoas €& constante. Na década de 80, surge o Shopping Center ltaigara,
hipermercados, centros empresariais como o Max Center, o Pituba Parque Center, 0

Centro Empresarial Iguatemi, ou seja, “Av. ACM, Tancredo Neves e Manoel Dias da

®Valor Unitério Padr&o. E um indice utilizado pela Prefeitura Municipal de Salvador para o célculo de
impostos, taxas, etc. Deriva do valor de mercado de um dado imoével, de forma que pode ser utilizado
como medida de comparacéo da valorizacdo de determinadas areas em relagdo a outras
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Silva constituem-se em eixos comerciais e de prestacdo de servicos ao nivel do
circuito superior” (BRITO, 1993, p. 45).

A éarea do Vale do Camurugipe atraiu grandes empreendimentos, firmando o novo
Centro de Negocios da cidade. A implantacdo de grandes equipamentos, fez gerar
“um novo fluxo e, consequentemente, uma demanda solvavel para novos fixos'® a
serem implantados, criando um circulo complementar entre especulacéo,
valorizacéo e implantacdo” (ANDRADE, 2005, p. 93), além de determinar o desenho
urbano da area.

Através do Quadro 2 se verifica a gradual consolidacdo dos eixos comerciais ao
longo das principais vias do bairro da Pituba e entorno. As células residenciais que
contornam esses eixos se diferenciam, sendo protegidas no Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano, na forma de lei n° 6.584/2004, como é&reas reservadas

para uso residencial de classes médias e altas, oficializando, assim, a segregacao.

Apesar da concentracdo de loteamentos até os anos 80, outros loteamentos surgem
nas duas ultimas décadas do século XX, merecendo destaque pela sua amplitude,
destaca-se o Loteamento Pituba Ville, aprovado em 1995 e langado em 1997 (a
partir de um pool de cinco construtoras), em area anexa a Empresa Brasileira de
Correios e Telégrafos (ANDRADE, 2005) e caracterizado por residéncias

pluridomiciliares.

“A intensificagdo do uso do solo — verticalizagdo — nesta area da cidade, se encontra
em fase conclusiva, em desaceleracdo, jA nos primeiros anos da década de 90"
(BRITO, 1993, p. 42), fato verificado com observacdes diretas, além de se observar,
também, mudancas de usos ao longo da Av. Magalhdes Neto - loteamento Aquarius

e na Alameda das Espatodias.

19'segundo o entendimento de Santos (1995), fixos e fluxos conduzem a légica da criacdo de uma
nova centralildade
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Grande Equipamento Urbano Data deN Informa¢des Complementares
Implantacao
Hotel Vela Branca 1972 48 quartos, na margem da Av. ACM (ltaigara)
Doagéo do proprietario de uma area de 720 mil
Parque Joventino Silva 1973 m2
Na Av. ACM, junto ao Parque da cidade. Sofreu
Petrobras 1973 ampliacbes em 75 e 79
Detran 1973 Com 497 funcionérios
Centro Administrativo da Bahia 1974 Alguns 6rgaos no Vale do Camaragibe
Shopping Center Iguatemi 1975 O maior shopping da cidade
Estacdo Rodoviaria de
Salvador 1974 A primeira ficava proxima ao centro tradicional
No limite do Caminho das Arvores com a Av.
Nova Sede do Jornal A Tarde 1975 Tancredo Neves
Escola Teresa de Lisieux 1976 Fechada em 2000
2 prédios de 8 andares, 640 salas, 2500
Centro Empresarial Iguatemi 1979 empregados
Desenbanco — atual
Desenbahia 1979 9 andares, 541 empregos diretos
Hipermercado Paes Mendonca )
- Atual Hiper Bom Preco 1980 Area total de 70.050 m?
Shopping Center Itaigara 1980 Em 2003, 173 pontos de comércio e servigos
Construtora Odebrecht 1981 600 empregados
Moderno hospital particular na Av. Juracy
Hospital Alianga 1981 Magalhaes Jr.
Pituba Parque Center 1982 Cinco niveis, 124 lojas e 496 salas
9.666 m2 de area construida, com vagas para
Tropical Center 1984 232 carros
Loteamento Cidadella 1985 Iniciada a ocupacgéao comercial
Boulevard 161 1985 50 lojas
Condominio Max Center 1986 Cinco niveis, 253 lojas e salas
Escola de Administracao do
Exército (ESAEX) 1988 Na Av. Paulo VI
Retorno as atividades apos ter sido fechado no
Colégio Militar de Salvador 1994 inicio da década de 1980
Cinco estrelas com saldo de convencdes, em
Hotel Fiesta 1994 frente ao Itaigara
Ao lado do Iguatemi. O mais alto edificio
Suarez Trade Center 1997 comercial do entorno
Surge com 420 policiais e 20 viaturas,
posteriormente, dado a fragmentacéo das CIAs,
132 CIA Independente da PM 1998 ha diminuicdo do efetivo
12 etapa da revitalizacdo da Av.
Manoel dias da Silva 2000 32 etapa conclusiva em 2003
Confirmando a atragéo pelo viés da mobilidade e
Duas Torres do Salvador Trade modernidade, apos anos de reseva do solo, séo
Center 2001 construidas as duas torres "inteligentes".

Quadro 2

EQUIPAMENTOS URBANOS IMPLATANDOS NA AREA DA PITUBA E NO SEU ENTORNO,

APOS 1970

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base em Andrade (2005).
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Para a area da Pituba fluiu um grande volume de investimentos de capital
multiempresarial, aglutinando varios empreendimentos de natureza diversa, que
acabou por gerar uma economia de escala (BRITO, 1993) e delinear o desenho

urbano da area e entorno.

Os agentes econdmicos tiveram grande destaque nas transformacdes espaciais da
Pituba. Os promotores imobilidrios, num momento de intensa urbanizacdo e
modernidade trazido pela industria, compravam os lotes desta area e os utilizavam
para especulacéo futura ou os beneficiavam através da producéo de infra-estrutura,
da construcao de loteamentos e da verticalizacdo, para na venda obter o maior lucro
possivel (ANDRADE, 2005).

O bairro da Pituba, resultado de planejamento urbano, se estruturou em grandes
parcelamentos e loteamentos, com um tracado regular, primeiramente de baixa
densidade ocupados por casas e em um momento posterior de alta densidade com
0 processo de verticalizagdo. Sobre 0s principais eixos viarios, que articulam o bairro
com o sistema viario municipal, foram estabelecidos grandes empreendimentos
comerciais. As células residenciais se diferenciaram no entorno da area comercial,
se conectando com esta através de vas coletoras e de acesso local e permitindo

boa mobilidade e articulacao entre os sub-espacos.

3.2 Caracterizacao do bairro

O bairro da Pituba esta localizado a sudeste da cidade de Salvador, na Regido
Administrativa (RA) VIII — Pituba (Figura 3.6), que possui 841,92 hectares de
extensdo, em uma area de centralidade comercial (lguatemi e entorno) e

administrativa (Centro Administrativo da Bahia).

Esta delimitado a norte pela Avenida ACM (mediacdes do Iguatemi); a sul pelo
Oceano Atlantico; a leste pelos bairros do Costa Azul e Stiep; e a oeste pelos bairros

da Santa Cruz e Nordeste de Amaralina.
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Segundo o Censo 2000, a populacdo residente na RA VIII (Pituba) é de 76.148
habitantes, equivalente a 3,11% da populacdo de Salvador e 0 nimero de domicilios
na RA é de 22.298.

A Pituba apresenta densidades populacionais relativamente altas (devido a
verticalizagdo), porém as taxas ndo sdo uniformes dentro de toda a sua area,

variando de acordo com a tipologia.

Os fluxos automotivos internos a area sao intensos devido ao grande numero de
veiculos por domicilio bem como ao nimero elevado de viagens/dia — sendo uma
area polarizadora de mao-de-obra, ou seja, que atrai muitas pessoas pelo motivo

trabalho.
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Infra-estrutura

A area da Pituba possui uma populacédo de estrato social de renda média e alta, bem
servido de infra-estrutura urbana (tabela 3.2). Possui abastecimento de agua,
esgotamento sanitario e energia elétrica, ndo havendo problemas quanto a
iluminag&o publica, a coleta de lixo e a limpeza urbana, existindo caixas de coleta
seletiva. Quanto ao transporte publico, trata-se de um local privilegiado com uma

grande diversidade de destinos e frequéncia de linhas de onibus.

A localidade conta com duas Companhias da Policia Militar — 132 CIA PM, na Rua
Paré e 352 CIA PM, no Caminho das Arvores — e dois mddulos policiais — no fim de
linha da Pituba e na Av. ACM em frente ao Shopping Itaigara. Mesmo com este
aparato policial, registram-se ocorréncias distribuidas entre furtos e roubos simples e
gualificado, furto e roubo de veiculos, roubo a 6nibus e transporte de cargas e uso
de toxicos, todos eles, em larga escala, facilitadas, em parte, por “pontos” de contato

com ocupacdes de baixa renda (Santa Cruz e Nordeste de Amaralina).

Quanto aos equipamentos de educacéo, estes estdo presentes em grande numero,
desde as séries iniciais até o ensino superior, prevalecendo os da rede privada (65
instituicdes, segundo o censo escolar de 2001 - Mec). Relacionado a saude, existem
varias clinicas médicas especializadas particulares, além de um hospital privado.

N&o héa centros de saude publicos.
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Tabela 3.2 - Infra-estrutura urbana da area da Pituba

Equipamentos

Servigos Publicos Plblicos

Equipamentos e Principais Principais
Mobiliarios Empreendimentos Conjuntos
Urbanos Terciarios Residenciais

Abastecimento de

Agua Médulos policiais

Coleta de lixo /
Coleta seletiva

Energia elétrica 132 e 352 CIA PM

Escolas privadas

Esgotamento
sanitario

Escolas publicas

lluminacao publica

Faculdades
privadas

Limpeza Urbana

Templos
religiosos

Transporte publico

Abrigos e bancos
em paradas de
Onibus

Centro Odontomédico Aquarius

Faculdade Castro Alves ~ Caminno das

Arvores
Coletores de lixo Faculdade Hélio Rocha Itaigara
. Parque Julio
Hotel Fiesta César
Max Center
Sinalizacdo de Petrobrés Parque Nossa

trafego Senhora da Luz

Pituba Parque Center

Salvador Trade Center Pituba Ville
Telefones publicos  Shopping Iguatemi
Prédios

originados do

Shopping Itaigara loteamento
pping ftaig Cidade Luz e

Ampliagéo Cidade
Luz
Suarez Trade Center

Teatros Jorge Amado e Vela Branca

Médulo

Fonte:Elaborado por Carla Rocha (2007)



Aspectos socio-econbmicos

A Pituba é uma éarea de estrato social
de renda média e alta, conforme dados
2000,
apresentados na tabela 3.3, 3.4 e 3.5.
O alto

obtidos no Censo de

padrdo construtivo das

edificacbes dessa localidade e
amenidades fisicas demarca uma area

segregada, privilegiada e de grande
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Tabela 3.3 - Populagéo da Pituba segundo
rendimento mensal

Anos de estudo | Populagdo | %
Sem rendimento 19.905 29,41%
até 1 s.m. 5.073 7,50%
la2sm. 5.007 7,40%
2a3s.m. 2.556 3,78%
3ab5sm. 4.419 6,53%
5a10s.m. 8.758 12,94%
10 a 20 s.m. 10.284 15,20%
+ de 20 s.m. 11.676 17,25%
Total 67.678 100%

Fonte: IBGE - Censo Demografico 2000.

valorizacdo imobiliaria. Boa parte da populacdo possui renda familiar superior a 20

salarios minimos bem como intenso uso de empregados domésticos.

Faz-se notar, ainda, o predominio do
namero de mulheres (57%) sobre o

namero de homens (43%).

O nivel de escolaridade € elevado, com
mais de 70% da populacdo tendo
cursado mais de 11 anos de estudo.
Ratificando a tendéncia de que grupos
de maior qualificacdo ocupam areas de
alta renda no interior da cidade, o local
caracteriza-se pelo grande numero de
responsaveis domicilio

por que

possuem cursos de Mestrado e

Tabela 3.4 - Populacado da Pituba segundo
sexo

Sexo | Populacao | %

Homens 29.103 43%
Mulheres 38.575 57%
Total 67.678 100%

Fonte: IBGE - Censo Demografico 2000.

Tabela 3.5 - Populacéo da Pituba segundo
anos de estudo

Anos de estudo | Populagéo | %
Nao determinado 237 0,35%
Sem instrucdo e

menos de 1 ano 639 0,94%
1 a3 anos 2.590 3,83%
4 a 7 anos 8.153 12,05%
8 a 10 anos 8.063 11,91%
11 a 14 anos 25.021 36,97%
15 anos ou mais 22.975 33,95%
Total 67.678 100%

Fonte: IBGE - Censo Demografico 2000.

Doutorado, o que reitera o elevado nivel social da populacéo residente.
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Distribuicdo de renda

Na cidade de Salvador, observa-se que a concentracdo de populagdo com maior
rendimento mensal se da ao longo da orla atlantica, confirmando o estabelecimento
da cidade formal, enquanto a populacéao de baixa renda ocupa o centro e a Orla da
Baia de Todos os Santos, onde se ergue uma imensa cidade carente a revelia de

uma acao publica mais ostensiva (ANDRADE, 2005).
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Figura 3.7
RESPONSAVEIS POR DOMICILIOS COM RENDIMENTO SUPERIOR A 20
SALARIOS MINIMOS EM SALVADOR - 2000

Fonte: ANDRADE (2005), com base em IBGE, Censo 2000

“A area da Pituba possui setores censitarios com numero significativo de pessoas
responsaveis por domicilios com rendimento superior a 20 salarios minimos,
justificando o espagco da Orla Atlantica ser de concentracdo de alta renda”
(ANDRADE, 2005, p. 126).

Segundo o estudo de distribuicdo de renda do PDDU (2000), no ano censitario de
1991, a regido da Pituba participava com 12,8% da renda municipal e possuia 3,5%
dos chefes de familia de Salvador. A Pituba era, depois da RA da Barra, a regido de

maior renda média do municipio (figura 3.8).
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1185

Figura 3.8

DISTRIBUICAO (%) DA RENDA TOTAL E DOS CHEFES DE FAMILIA DA REGIAO
ADMINISTRATIVA DA PITUBA, SEGUNDO FAIXAS DE SALARIOS MINIMOS (1991)

Fonte: SEPLAM (PMS) - (2000), com base em IBGE e COELBA

Em 1996 e 1999, ocorreu uma tendéncia de aumento da concentracdo espacial de
renda na Pituba, que passou a participar com 28% e 29%, respectivamente, da
renda municipal. Aumentou também a participacdo dos chefes de familia no ambito
municipal, passando de 3,5 em 1991 para 7,4%, 1999 (PDDU, 2000). (Figuras 3.9,
3.10e 3.11).

Mais do 2a 3 5M
Lol DRenda da RA

O Chefes de Familia

Figura 3.9

DISTRIBUICAO (%) DA RENDA TOTAL E DOS CHEFES DE’FAMI'LIA DA REGIAO
ADMINISTRATIVA DA PITUBA, SEGUNDO FAIXAS DE SALARIOS MINIMOS (1996)

Fonte: SEPLAM (PMS) - (2000), com base em IBGE e COELBA



74

Mais de 0.5 s | M
LUK

Figura 3.10

DISTRIBUICAO (%) DA RENDA TOTAL E DOS CHEFES DE FAMILIA DA REGIAO
ADMINISTRATIVA DA PITUBA, SEGUNDO FAIXAS DE SALARIOS MINIMOS (1999)

Fonte: SEPLAM (PMS) - (2000), com base IBGE e COELBA
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Figura 3.11

DISTRIBUICAO (%) DA RENDA TOTAL E DOS CHEFES DE FAMILIA DA REGIAO
ADMINISTRATIVA DA PITUBA, SEGUNDO FAIXAS DE SALARIOS MINIMOS (2000)

Fonte: SEPLAM (PMS) - (2000), com base em IBGE e COELBA
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Neste momento, a RA da Pituba se consolidava como a de maior renda no
municipio. A renda hegeménica da area era acima dos 20 salarios minimos, faixa de
renda que continua a aumentar ao longo dos anos, enquanto as outras faixas de
renda decresceram (PDDU, 2000).

A grande freqiéncia na faixa de renda acima de 20 salarios minimos e a quase
inexisténcia de pobreza, atrai para a area, violéncia materializada em assaltos e

roubos.

No interior da &rea da Pituba, h& poucos setores com responsaveis por domicilios
com rendimento até dois saldrios minimos. Mas, mesmo com a ‘relativa
homogeneidade de média e alta renda, ha distin¢cao interna, ratificando a tendéncia
a aproximacao, no espaco de grupos com semelhante rendimento” (ANDRADE,
2005, p. 129). Entre os exemplos de diferengas internas quanto a renda estdo:

Aquarius, Itaigara e Pituba Ville (figura 3.12).

] #uea 5a Eakie

M de Chefes de Famiba som
rervis moimn de 230 S0

a8
i m.m
M - AT

Figura 3.12
RESPONSAVEIS POR DOMICILIOS COM RENDIMENTO SUPERIOR A 20
SALARIOS MINIMOS EM PITUBA — 2000

Fonte: ANDRADE (2005), com base em IBGE - Censo 2000
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“O contraste claro entre o processo de concentragcdo espacial de renda, em torno da
RA Pituba, e a permanéncia de situacdes de pobreza nas regides de Valéria, Sao
Caetano, entre outras, tende a potencializar conflitos sociais na cidade” (Estudo de
Distribuicdo de Renda — PDDU, 2000, p. 116), sendo necessario a intervencédo do
poder publico nas politicas compensatérias para reduzir a grande segregacao

espacial.
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Capitulo 4

A FORMACAO DE “CONDOMINIOS FECHADOS” NA AREA DA PITUBA

Como exposto no primeiro capitulo, a segregacdo dos espacos da cidade de
Salvador foi determinada, primeiramente, por razdes socio-econdmicas, definindo
grandes regifes urbanas: Centro Historico, Orla Atlantica, Orla da Baia de Todos os
Santos e "Miolo". Um segundo grande momento de segregacdo na cidade é
produzido pela violéncia, presente também em quase todas as cidades
contemporaneas, fragmentando bairros, com a criagdo de barreiras fisicas para
separar e proteger as pessoas de “bem”, os ricos, das camadas mais pobres e

generalizadas como as mais violentas.

Como se sabe, hoje, 0 preco a pagar pela seguranca € alto, ficando assim restrito as
camadas de alta renda, que se rodeiam de alarmes, muros e cameras de vigilancia.
No sentido de mostrar essa tendéncia atual, € que se analisa neste Ultimo capitulo a
formacéo de “condominios fechados” na &rea da Pituba, onde se concentra a maior

parte da populacdo de média e alta renda da cidade (ver figura 2.2).

A delimitacdo da area de estudo ocorreu a partir das areas de ponderacdo 17
(Itaigara, Caminho das Arvores, Iguatemi) e 18 (Pituba, Parque Nossa Senhora da
Luz) estabelecidas pelo IBGE. Segundo o Censo 2000, a populagéo residente na
Regido Administrativa VIII (Pituba) € de 76.148 habitantes, equivalente a 3,11% da
populacédo de Salvador e o numero de domicilios na RA é de 22.298.

4.1 ldentificacéo e localizacdo dos “condominios fechados”

Inicialmente, a area da Pituba, resultado de planejamento urbano, foi parcelada a
partir da implantacdo de loteamentos, com um tracado regular e baixa densidade

demografica, em seguida esses loteamentos foram sub-divididos em espacgos
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menores administrados por Associacbes de Moradores e chamados de

“condominios”.

A sociedade organizada e com alto padrdo aquisitivo tem atuacdo decisiva na
conformacdo do espaco interno da area estudada, formando as associacdes de

moradores (conforme quadro 3).

. DATA DE
ASSOCIACAO DE MORADORES ~
¢ CRIAGAO MOTIVO GERADOR
Associagao dos Moradores do Parque 1980 Instrumento de integracéo interna e
Flamboyants reinvidicatdrio.
Associacéo dos Moradores do Parque 1985 Instrumento mediador entre a prefeitura
Julio César - AMPJC e moradores.
Associacéo dos Moradores da Colina
ltaigara - AMORCI 1988 Seguranca.
Associagdo dos Moradores e Amigos Preservacao e urbanizacéo da lagoa
do Loteamento Vela Branca - 1991 Vela Branca
AMAVELB ’
pasociacdo dos Horadores daRUa | oo, | oS se s e s
Ramalho Ortigdo S~
comercial.
Associagéo dos Moradores do Parque
Nossa Senhora da Luz 1991 Seguranca.
Associagao dos Moradores Itaigara Il - 1994 Seguranca.

AMI 1

Associagdo dos Moradores da
Ampliacdo do Parque Nossa Senhora 1996
da Luz - AMALUZ

Seguranga e beneficiamento das areas
comuns.

Associacdo dos Moradores do Representacdo juridica para contestar

Loteamento Caminho das Arvores - 1997 - P
AMLCA uso comercial da area.
Associagdo dos Moradores do 2000 Cuidar e preservar a area fisica comum
Condominio Pituba Ville - AMPIV ao loteamento.

Associacédo dos Conddminos e
Moradores do Alto do Itaigara e 2000 Seguranca.
Adjacéncias - ACMAI

Quadro 3 )
ASSOCIACOES DE MORADORES DA AREA DA PITUBA

Fonte: Elaborado por Carla Rocha (2007), com base em ANDRADE (2005).

As associagOes de moradores da Pituba, de modo geral, desenvolvem atividades e

servicos de administracdo, seguranca, conservacao, manutencdo e limpeza das
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ruas, paisagismo e representacao legal dos interesses coletivos destes moradores,
atividades estas, por lei, de competéncia do Municipio, que se mantém omisso. Para
a execucdo dessas atividades, principalmente nos “condominios fechados”, é
cobrada uma cota mensal aos moradores associados, variavel de acordo com 0s

gastos de cada local.

Consciente do seu forte papel cidaddo e politico, a maioria das associacfes de
moradores deste bairro, inclusive pelo grau de instrugdo que seus representantes e
moradores possuem, considera a existéncia das associacbes uma forma de
exercicio da democracia, como explicita 0 seguinte relato de uma representante da
Associacido dos Moradores do Loteamento Caminho das Arvores: “As vantagens da
existéncia das associacfes de moradores sdo a possibilidade de exercicio da
cidadania e democracia, auxilio na tomada de consciéncia dos direitos e

representacao da coletividade”, afirma a senhora Eglé.

Mas, a existéncia das associacdes, assumindo a manutencdo da seguranca e outras
atividades nesses espacos fechados, além do seu poder representativo, pode trazer
desvios e desvantagens como a omissdo das responsabilidades cada ez maior
pelos poderes publicos ou a inten¢cdo do atendimento de interesses pessoais ao

invés dos coletivos.

O nivel de organizacéo das associagdes varia de acordo com a disponibilidade de
tempo dos seus integrantes, a questao financeira e os conflitos ou necessidades dos
loteamentos/condominios. Existem associa¢cdes muito organizadas, que possuem
corpo técnico e assessoria juridica como a Associacdo de Moradores do Loteamento
Caminho das Arvores e outras compostas apenas pelo presidente e secretario, sem
nenhuma adesao da comunidade, como a Associacdo de Moradores do Parque Julio

César ou do ltaigara.

A questdo da seguranca € um dos pontos mais visados pelas associa¢gfes, que
realizam acbOes contra a violéncia como: fechamento de ruas, com controle de
acessos; vigias; rondas e cameras de vigilancia, gerando a sensacéo de seguranca

apenas interna nos “condominios”.
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Através de levantamento feito em campo, foram identificados 18 “condominios
fechados”, incluindo-se nessa classificacdo o0s loteamentos que pelo proprio
desenho ja sdo concebidos para serem fechados como condominio e o fechamento
de logradouros publicos em diferentes graus, com presenca de cones com correntes,

guaritas e “réguas”. Sao eles:

Loteamento Caminho das Arvores, pertencente & Noberto Odebrecht S.A., aprovado
em 31/12/1974, através do decreto 4735. Neste bteamento foram identificados 6

logradouros fechados:

Alameda Chuvas de Ouro (Foto 4.1);
Alameda das Eritinas (Foto 4.2);
Alameda Siameas (Foto 4.3);
Alameda Eucaliptos (Foto 4.4);
Alameda Javanezas (Foto 4.5);
Alameda Mongubas (Foto 4.6);

Foto 4.1 Foto 4.2
ALAMEDA CHUVAS DE OURO ALAMEDA DAS ERITINAS

Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007). Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).
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Foto 4.3 - Foto 4.4

ALAMEDA SIAMEAS ALAMEDA DOS EUCALIPTOS
Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007). Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).

Foto 4.5 Foto 4.6

ALAMEDA DAS JAVANEZAS ALAMEDA DAS MONGUBAS
Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007). Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).

Ao longo da Av. Paulo VI, ruas transversais também foram fechadas como:
Parque dos Flamboyants, cuja rua principal é a Rua Gil Eneas, aprovado com
TAC em 18/01/77 (Foto 4.7);
Condominio Jardim América, pertencente Engenharia da Bahia Construcdes e
Imoveis LTDA (Fotos 4.8, 4.9);
Conjunto Boulevard Paulo VI, pertencente a Abaira Construcbes e
Incorporacdes S.A., aprovado em 12/03/1974 pelo decreto 4592. Este
conjunto possui quatro ruas sem saida, que atualmente estdo fechadas com
guaritas e grades de forma independentes. Sdo elas: Rua Julio Diniz, Rua
Tedfilo Braga (Foto 4.10), Rua Guerra Junqueiro (Foto 4.11) e Rua Ramalho
Ortigao;
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No loteamento Parque Nossa Senhora da Luz, aprovado em 12/10/1964 pelo

decreto 2565, a Rua Lake Jackson esta fechada com guarita, muros altos e

cameras de vigilancia (Foto 4.12).

Foto 4.7 Foto 4.8

PARQUE DOS FLAMBOYANTS CONDOMINIO JARDIM AMERICA
Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007). Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).
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Foto 4.9 Foto 4.10

CONDOMINIO JARDIM AMERICA RUA TEOFILO BRAGA — CONJUNTO
BOULEVARD PAULO VI

Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).
Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).
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Foto 4.11 Foto 4.12'
RUA GUERRA JUNQUEIRO — CONJUNTO CONDOMINIO LAKE JACKSON
BOULEVARD PAULO VI

Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).
Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).

O loteamento Jardim Pituba, aprovado em 26/11/70, através do decreto 4037,
contém ruas fechadas de casas, mas que ja estdo sofrendo os efeitos da
especulacado imobiliaria, onde as casas sdo vendidas para serem construidos

grandes edificios.

Alameda Salerno (Foto 4.13);
Alameda Catania (Foto 4.14).

Foto 413 Foto 4.14
ALAMEDA SALERNO — JARDIM PITUBA ALAMEDA CATANIA — JARDIM PITUBA

Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007). Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).



Loteamento Pituba Ville, pertencente a CEPEL MVB Empreendimentos LTDA e
Costa Andrade Empreendimentos LTDA, aprovado em 15/03/95, através do decreto

10976. Este ja se trata de um condominio concebido arquitetbnica e

urbanisticamente fechado (Fotos 4.15 e 4.16).

Foto 4.15 Foto 4.16
PITUBA VILLE PITUBA VILLE
Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007). Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).

Loteamento ltaigara
2 ruas fechadas: Rua Jodo da Silva Campos e Rua Primitivo Moacir (Fotos
4.17 € 4.18).

Foto 4.17 Foto 4.18
ITAIGARA ITAIGARA

Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007). Fonte: fotografada por Carla Rocha (2007).
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Tipologia arquitetdnica / urbanistica

A tipologia arquitetbnica / urbanistica do bairro varia com construgdes
unidomicliares, presentes desde o inicio da ocupacdo da Pituba e edificacdes
pluridomiciliares, intensificada a partir de 1975, com a constru¢do dos edificios do

Parque Julio César.

Caracterizando os loteamentos onde foram identificados os “condominios fechados”,
temos: o loteamento Caminho das Arvores, com ocupacdo unidomiciliar; o
Condominio Parque Flamboyants, com ocupagdo unidomiciliar e pluridomiciliar; o
Conjunto Jardim América, com ocupacao pluridomiciliar; o Conjunto Boulevard Paulo
VI, com ocupacao unidomiciliar; o loteamento Parque Nossa Senhora da Luz - Rua
Lake Jackson, com ocupacao unidomiciliar; o lotemanto Jardim Pituba — Alameda
Salerno e Catania, com ocupacdo unidomiciliar, mas que ja apresenta mudancas
para pluridomiciliar; o Pituba Ville, com ocupacao pluridomiciliar; e o bteamento

Itaigara, com ocupacao unidomiciliar e pluridomiciliar.

Dos “condominios fechados” identificados (figura 4.1), serdo objetos deste estudo 5
loteamentos/condominios: Caminho das Arvores, Parque Flamboyants, Conjunto
Boulevard Paulo VI, Parque Nossa Senhora da Luz (Rua Lake Jackson) e Pituba
Ville, escolhidos pelo desenho de implantacdo e periodos de concepcao. Buscando
englobar as fases de antecedéncia até a emergéncia dos “condominios fechados” na
area, optou-se por loteamentos mais antigos, datando de 1964; loteamentos de
periodo intermediario, de 1974 e 1977; e de periodo mais recente, de 1995.
Coincidindo com esses periodos, também foram escolhidas diferentes formas de
desenho dos Iloteamentos implantados, entre eles desenhos urbanos mais
organicos, integrando areas internas e externas aos loteamentos e outros com

desenhos mais fechados e com menos areas de conexdes externas.
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4.2 Caracteristicas quanto a gestéo / servi¢cos / equipamentos

Os loteamentos mais antigos, com implantacdo na década de 70, pouco oferecem
em relacdo a servicos ou equipamentos. Através de pesquisa com aplicacdo de
questionarios e visitas a campo, verificou-se que o loteamento Caminho das Arvores,
Conjunto Boulevard Paulo VI e condominio Parque dos Flamboyants possuem, no

MAaximo uma pracga ou uma pequena quadra como equipamento de lazer.

Enquanto, os loteamentos mais recentes, que se configuram como espagos
fechados buscam oferecer mais equipamentos e servigos diminuindo a necessidade
da saida dos conddéminos dessas areas, fornecendo comodidade e seguranga, a
exemplo do condominio Pituba Ville que possui grandes areas destinadas ao lazer,
quadras poli esportivas, pracas, parque infantil, espaco reservado para passeio com
animais domésticos, areas verdes, lagoa etc. Esses servicos e equipamentos
oferecidos dentro dos condominios atraem moradores e valorizam a referida

moradia.

4.3 Anédlise da articulacdo com tecido urbano e desarticulacdo com sistema

viario

O fechamento dos loteamentos ou ruas em “condominios fechados” possui relacéo
direta com a articulacdo do tecido urbano. A criacdo de células fechadas desconecta
0s espacos urbanos, segrega e gera barreiras fisicas que dificultam o fluxo de

pessoas e veiculos.

O loteamento Caminho das Arvores possui um desenho urbano organico, com
permeabilidade dos espacos e articulacdo entre as ruas internas e externas. A
tendéncia de fechamento das ruas em diversos graus, rompe essa permeabilidade,

secciona o espaco, com barreiras presentes no sistema Vviario.
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— — Limite do loteamento

Figura 4.2 )
LOTEAMENTO CAMINHO DAS ARVORES

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base na LOUOS (verséo 1.2, 2001-2004).

O loteamento Conjunto Boulevard Paulo VI é formado por 4 ruas independentes e
sem saida. Este desenho produz espacos ‘“interrompidos”, sem conexfes ou
alternativas de mobilidade (Figura 4.3). Contudo, sua forma possibilita a ligacéo
dessas 4 ruas - sobre o canal do rio que passa no final das mesmas - com a Rua do
Jaracatia, conectando-as com o Caminho das Arvores e garantindo a

permeabilidade e articulacdo do sistema viario.
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Figura 4.3
LOTEAMENTO CONJUNTO BOULEVARD PAULO VI

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base na LOUOS (versao 1.2, 2001-2004).

O loteamento Parque dos Flamboyants resulta de uma urbanizacdo integrada, com
uma pequena area de lazer e area comercial interna ao condominio. Possui um
Unico acesso para entrada e saida de pessoas e veiculos, o que facilitou o
fechamento e o controle dessa via principal. Além do fechamento principal, uma das

ruas internas ao condominio também é fechada.
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Figura 4.4
CONDOMINIO PARQUE DOS FLAMBOYANTS

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base na LOUOS (verséo 1.2, 2001-2004).

O desenho ou tracado urbano facilita a permeabilidade dos espacos (se bem
articulado), assim como pode facilitar o fechamentos de areas, gerando verdadeiras

barreiras/obstaculos fisicos e sociais na cidade.

O desenho do loteamento Parque Nossa Senhora da Luz, de modo geral, busca a
integracdo das ruas internas e a articulacdo destas com o sistema viario principal do

bairro. Mas, a presenca de uma Unica rua sem saida facilitou o seu fechamento, com
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altos muros, grades e guaritas, rompendo a harmonia e integracdo dos espacos

dentro do loteamento.
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Figura 4.5
LOTEAMENTO PQ. NOSSA SENHORA DA LUZ

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base na LOUOS (verséo 1.2, 2001-2004).

Assim como o Parque dos Flamboyants, o loteamento Pituba Ville tem um acesso
anico, até mais controlado por ser um loteamento exclusivamente residencial. O fato
de terem sido construidas edificacbes ao redor do terreno, que pertencia aos

Correios e que posteriormente foi vendido a um consorcio de construtoras, criou um
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espaco de “ilha”, com ruas internas sem saida. Configurando uma tendéncia recente

e que se multiplica, o desenho urbano estimulou o fechamento dos espacos/vias.

@ Ruasfechadas

— — Limite do loteamento

— Espagos interrompidos f
Fossibilidades de
Conexdn

Figura 4.6
LOTEAMENTO PITUBA VILLE

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base no Decreto n°® 10.976/1995.
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Legislacéo

A legislacdo, a principio, tem como objetivo garantir a qualidade ambiental e
funcional do tecido urbano, bem como sustentar a implementacéo de estratégias de
desenvolvimento urbano tracadas pelos planos e projetos urbanos, entretanto
contrariando aos propoésitos da Lei de Ordenamento do Uso e da Ocupacéo do Solo
(LOUOQOS), a formacédo dos “condominios” através do fechamento dos loteamentos
e/ou logradouros publicos, desarticula o tecido urbano e a malha viaria, além de
cercear o direito de ir e vir dos cidadaos, se constituindo em uma acéao ilegal de
acordo com as leis de controle e ordenamento da cidade, LOUOS (Lei n° 3.377/84) e
a Lei do Parcelamento (Lei n°® 6.766/79).

Segundo a LOUOQS, loteamento é a divisdo de glebas em lotes individualizados, com
a abertura de novas vias ou prolongamento/modificacdo das ja existentes. O
loteamento devera reservar espacos para usos complementares: areas de lazer,
escolar e de circulacdo, que serdo doados gratuitamente a Prefeitura no ato do
registro do empreendimento, ou seja, as vias de circulacdo sdo de dominio publico,

nao podendo ser fechadas.

De acordo com a representante do Setor de Analise de Empreendimentos da
Superintendéncia de Controle e Ordenamento do Uso do Solo do Municipio
(SUCOM), para a aprovacdo de loteamentos, devem ser atendidos os critérios
relativos ao tamanho de lotes, recuos, nimero de pavimentos, tamanho das vias,
entre outros, contidos nas leis anteriormente citadas. O tracado das ruas, que
corresponde ao partido urbanistico e cujo desenho pode facilitar o fechamento das
mesmas pelos moradores, nao interfere na aprovacdo dos loteamentos. Isso
demonstra uma preocupacao do poder publico apenas com a engenharia das vias,

sem a visdo de permeabilidade e articulacdo necessaria a boa qualidade da cidade.

O que pode ser diferenciado do loteamento e que consta na LOUOS € o
parcelamento em condominio, o qual ndo permite desmembramentos da area em
lotes, mas ndo é o que ocorre na Pituba. Para esclarecimento, trata-se de uma
gleba, um unico lote que se divide em fracdes ideais, podendo as ruas de

propriedade particular (internas) utilizar portdées, mas sem impedir 0 acesso publico
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as praias, margens de rios, lagoas, vias e demais areas integrantes do patrimoénio
publico, ou interromper a livre circulacéo ao longo das restingas do litoral, através de
faixas de serviddo. Nenhum parcelamento em condominio podera bloquear a
articulacdo das areas que lhe séo limitrofes, com a via do sistema viario oficial que

lhes d& acesso.

Apesar de ilegal, o niumero de ruas e “condominios fechados” esta aumentando sob
os olhares observadores da populacdo e dos responsaveis pela fiscalizacdo
(SUCOM), principalmente nos bairros de média e alta renda. A protecdo das grandes
muralhas e da vigilancia constante recria verdadeiros “feudos” em cidades do século
XXI.

TAC'’s

Compondo a regulacao legal da expanséo urbana de forma ordenada e cumprindo o
estabelecido na LOUOS, os TAC'’s estabelecem & obrigacdes e direitos para a
execucao de cada loteamento. Assim, a partir dos TAC's analisados (anexos A, B, C,
D e E), referentes a localizagcdo dos condominios escolhidos, verificou-se que os
loteantes tém de realizar as suas proprias custas os servi¢gos de infra-estrutura do
loteamento, como: abertura das ruas projetadas, assentamento dos meios fios,
canalizacdo de aguas pluviais e implantacdo de redes de distribuicdo de energia

elétrica.

Em todos os termos de acordo e compromisso analisados, foi feita a distribuicdo das
areas internas, com a previsdo da area escolar, areas verdes, de play-ground, de
circulacdo e divisdo dos lotes. Essa previsdo de areas e equipamentos de lazer,
saude e educacdo ocorre, pois cada loteamento deveria funcionar como uma
pequena cidade, tendo assim o0 necessario para suprir as demandas diarias sem
grandes deslocamentos. Contudo, constata-se que a maioria dos loteamentos, na
pratica, ndo efetiva esses espacos, criando uma sobrecarga dos equipamentos
existentes, esgarcando o tecido urbano e comprometendo a qualidade da vida

urbana.
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Como exposto, para garantir o uso e gozo comum da coletividade, segundo os
TAC’s, deveriam ser doadas ao Municipio gratuitamente as areas escolar, de saude
e as destinadas as aberturas de ruas, consideradas inalienaveis. Mas, a observacao
direta mostra mais uma vez descumprimentos, porque se realmente doadas, essas
areas nao se destinam ao uso coletivo, por ndo ser permitido o seu livre acesso. Dos
cinco loteamentos onde se encontra os condominios em estudo, apenas o Parque
Nossa Sra. da Luz possui area para escola e praca publica e o Caminho das

Arvores, que também possui uma praca.

4.4 Valor do solo nos diferentes espacgos da Pituba

A area da Pituba sofreu uma grande valorizacdo imobiliaria, a partir de investimentos
publicos e concentracdo de varios empreendimentos de natureza diversa, se
caracterizando como um bairro de populacdo de média e alta renda. Trata-se de um
espaco seletivo, com intensa acdo do mercado imobiliario, que conduz o processo

de especulacao — valorizacdo — implantacdo (com a verticalizacao).

Segundo a ADEMI-BA, hoje, a demanda do mercado formal corresponde a
residéncias de 2 e 3 quartos, concentradas no Costa Azul, Stiep, Armacgéo, Boca do
Rio, Patamares, Piatd, Jaguaribe, Pituacu (199 unidades de jan. a mar. de 2007),
Apipema, Chame-Chame, Ondina, Centanario, Morro do Gato (186 unidades de jan.
a mar. de 2007), Pituba, Iguatemi, Caminho das Arvores, Pituba Ville e Aquarius
(153 unidades de jan. a mar. de 2007).

Apesar do dominio econbmico existente nas zonas nobres da cidade, ha
heterogeneidade nessas areas com a formacdo de “ilhas soOcio-econdmicas”. Os
dados do VUP dos terrenos, utilizado pela Prefeitura de Salvador para fins de
calculo de impostos e taxas, mostram diferentes valores espaciais na Pituba para
areas consolidadas (interior do Caminho das Arvores, Parque Julio César e Parque
Nossa Senhora da Luz), espagos para alta renda e em expansdo imobilidria, que

recentemente tiveram altas taxas de valorizacdo (Pituba Ville, Aquarius, Alto do
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Itaigara) e ruas de intensificacdo comercial (Av. Manoel Dias da Silva, Alameda das

Espatddias, Av. Paulo VI).

Tabela 4.1 - Valor Unitario Padrao de terreno na Pituba — 2001 e 2007

VUP (R$/m2)

Cédigo Logradouro Localizacao
2001 2007
03424-0 Rua Rubem Berta Ampliacdo da Cidade Luz - Pituba 169,50 270,44
03887-3 Rua das Horténcias Pg. Nossa Senhora da Luz 101,16 161,40
04668-0 Alameda Génova Pg. Julio César 135,60 216,36
Av. Prof. Magalhées
04877-1 Neto Entorno da Pituba 169,50 270,44
05123-3 Rua Ramalho Ortigéo Perpendicular & Av. Paulo VI 91,46 145,92
05165-9 Rua Antdo Goncalves Pg. Flamboyants 81,36 129,82
05179-9 Rua Ubaldo Osorio Colinas ltaigara 139,96 223,30
05180-2 Rua Rubens Guelli Acesso ao Alto do Itaigara 203,40 426,38
05212-4 Rua Marieta Alves Itaigara 139,96 223,30
05662-6 Praca Aquarius Loteamento Aquarius 169,50 744,55
Rua Padre Manuel
05205-1 Barbosa Fim de linha da Pituba 139,96 290,23
00984-9 Av. Manoel Dias da Silva Pituba 176,00 263,31
01060-0 A Rua Minas Gerais Pituba 145,00 216,92
Alameda dos )
05012-1 A Flamboyants Caminho das Arvores 140,00 209,46
05015-6 A Alameda das Espatédias Caminho das Arvores 160,00 239,36
05209-4 Rua Anisio Teixeira Acesso Shopping ltaigara 285,00 426,38
13984-0 Praca Ernesto Lebram Loteamento Pituba Ville 312,00 466,77

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base em Andrade (2005), Lei 5.849/2000 e Decreto-lei n® 17.111/2006.

As diferencas do valor do solo se transportam para os condominios estudados. Os
condominios mais novos, com padrdo construtivo de alto luxo e que oferecem mais
servigos (inclusive de seguranca — cameras e controle de acesso) e amplas areas de
lazer sdo mais valorizados do que os antigos, de padrao construtivo médio, como o
Parque dos Flamboyants e ruas perpendiculares a Av. Paulo VI. O Caminho das

Arvores, mesmo antigo (1974), possui casas de alto padrao.

Os valores de venda do m2 construido no mercado imobiliario, resultantes da
especulacao sdo mais elevados, variando com o empreendimento a ser construido
no espaco. Para areas residenciais os valores mais elevados sdo no Pituba Ville,

Itaigara e Aquarius, conforme tabela 4.2.
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Tabela 4.2 - Valor da area construida estimado pelo mercado imobiliario* - 2007
Valor (R$/ m?) - area

Logradouro Localizacéo construida

Alameda dos Umbuzeiros - localizagéo )

permitida para incorporacdo (lado esquerdo)  Caminho das Arvores 3.000,00
Alameda das Espatodias Caminho das Arvores 3.000,00
Demais ruas (construgdo unidomiciliar) Caminho das Arvores 2.400,00 a 3.000,00
Pituba Ville Pituba 3.500,00
Itaigara Itaigara 3.500,00
Aquarius Pituba 3.500,00
Parque Nossa Sra. Da Luz Pituba 2.400,00 a 3.000,00
Condominio Parque Flamboyants Pituba 1.500,00
Rua Amazonas Pituba 2.400,00 a 3.000,00

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base em Paulo Dauto Imobiliaria (2007) e ADEMI-BA (2007).

(*) O prego da area construida (privativa) na mesma rua tem prego diferenciado dependendo do que pode ser construido no
local.

Logo, o “condominio” promove a especulacdo imobiliaria, com a valorizacdo de
subespacos cada vez mais dotados de infra-estrutura para suprir a sensacao de
seguranca, que através barreiras fisicas e elevados padrdes construtivos aumentam

o distanciamento social e a exclusdo na cidade.

4.5 Percepcéo dos “condominios fechados” na &rea da Pituba pelos agentes

produtores e consumidores do espaco

Para verificar a percep¢do dos “condominios fechados” na Pituba, fez-se uma
pesquisa através de questionarios e entrevistas com 0s agentes produtores e
consumidores do espaco urbano: os moradores do local (residentes e néao residentes
dos condominios), as associacdes de moradores, o Administrador Regional da AR-
VIIl, a representante do Setor de Andlise de Empreendimentos da SUCOM e o

representante da ADEMI-BA.

Para a pesquisa com os moradores estabeleceram-se intervalos temporais que
marcam a fase de antecedéncia, transicdo e emergéncia dos “condominios
fechados” na é&rea, abrangendo pessoas que moram ha mais de 25 anos na

area/condominio, entre 10 e 25 anos e ha menos de 10 anos, respectivamente. A



98

escolha dos entrevistados se deu na medida em que as pessoas consultadas
conheceram o processo de transformacéo sécio-espacial sofrido na area estudada,;
observaram e vivenciaram a importancia que esse local adquiriu quanto ao aspecto
de centralidade; bem como, foram atraidas pelas crescentes possibilidades de

seguranca oferecidas.

No loteamento Pituba Ville essa classificacdo ndo pbéde ser aplicada, jA que o
loteamento teve seu lancamento em 1997, havendo somente moradores ha menos
de 10 anos, ou seja, todos os questionarios aplicados neste condominio sdo desse

periodo.

Foram aplicados no total 39 questionarios, dos quais 15 foram aplicados em nao
residentes de condominios (5 questionarios por intervalo temporal), e 24 aplicados
em residentes dos condominios analisados (6 por condominio, sendo 2
guestionarios por intervalo temporal). Aos dados obtidos dos questionarios somam-
se as entrevistas feitas com representantes do governo, do mercado imobiliario e

associacoes de moradores.

Muitas dificuldades foram encontradas na pesquisa de campo, principalmente nos
condominios, como no Caminho das Arvores, onde foi necesséria a aplicacdo dos
qguestionarios por uma representante da Associacdo de Moradores, pois segundo
orientacdo da mesma, em tentativas de pesquisas anteriores, alguns moradores
utilizaram de meios agressivos para o afastamento dos pesquisadores. O total de
guestionarios aplicados nos condominios ndo atendeu ao estabelecido como meta,
gue seriam 45 questionarios, pois apesar de inimeras tentativas, foi negado o
contato com o responsavel ou moradores do Condominio Lake Jackson, localizado
no loteamento Parque Nossa Sra. da Luz, demonstrando a verdadeira segregacéo e
impossibilidade de contato, inclusive para pesquisadores, criada pelos muros e

vigilancia dos condominios.

A busca por seguranca cresce a cada dia e a populacdo de média e alta renda
acredita encontra-la dentro dos “condominios fechados”. A maioria dos moradores
entrevistados, que nao residem nos “condominios fechados”, desejaria morar nestes,

e dos que ja residem, a opcéo por esta moradia foi motivada, principalmente, pela
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seguranca. Mas, os intervalos temporais estabelecidos mostraram que a intensa
preocupacao por seguranca € caracteristica mais recente, dos que moram ha menos
de 10 anos nos condominios, e que coincide com o aumento da violéncia na cidade
e na area da Pituba. Os moradores mais antigos escolheram residir nessa area por

outras motivacdes como a tranquilidade ou oportunidade financeira.

71 O Residentes ha menos
de 10 anos
6 B Residentes entre 10 e
5 25 anos
0O Residentes ha mais de
4 25 anos
3_
1
N
0_
Acessibilidade Lazer Seguranca Outros
(centro)
Motivos pararesidéncia em condominios fechados

Figura 4.7
MOTIVOS DE ESCOLHA DE RESIDENCIA EM "CONDOMINIOS FECHADOS” POR INTERVALOS

TEMPORAIS

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base em pesquisa de campo (2007).

Segundo afirma Luciano Muricy, diretor técnico da ADEMI-BA, muitos dos
condominios que hoje sdo fechados, os mais antigos, em sua concepg¢do original
nao previam este fechamento pelas associacdes de moradores, ja que na época em
que foram implantados ndo havia tanta violéncia. J& os projetos de loteamentos
atuais séo idealizados e vendidos com o desenho fechado pelas préprias
incorporadoras, pois o mercado imobilidrio atual exige essa configuracdo para

garantir a seguranca.

As grades, muros, cameras de vigilancia sdo equipamentos incorporados a realidade
dos moradores da Pituba, que em sua maioria considera ndo haver desvantagem em

residir em “condominios fechados”. A principal vantagem constatada € a seguranca,
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que atrela consigo as areas de lazer dentro dos espagos murados, evitando a

“exposicao” externa.

Ao contrario de fornecer verdadeira seguranca aos moradores, os “condominios
fechados” vendem uma “sensacao” de seguranca dentro dos seus muros (22 dos 24
moradores consultados se sentem muito seguros ou seguros dentro dos
condominios). Na procura da vida em “comunidade” (BAUMAN, 2001, p. 108), com
seus iguais e evitando a diversidade, os moradores dos condominios se sentem
cada vez mais inseguros quando estdo longe do alcance das cameras de vigilancia.
Na pesquisa realizada a quantidade de moradores que se sentem inseguros nesta
localidade € mais elevada entre os moradores dos condominios do que entre os nao

moradores (Figura 4.8).

O Nao moradores dos
16 "condominios fechados"

14 m Moradores dos "condominos
fechados”

Muito seguro Seguro Inseguro

Figura 4.8
SEGURANCA NA AREA DA PITUBA

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base em pesquisa de campo (2007).

Além de garantir uma falsa idéia de seguranca, os “condominios fechados” criam
barreiras sociais, segregando 0s espacos com altos muros e cercas elétricas,
rompendo com a idéia de convivéncia, sociabilidade e conexdo a que a cidade

remete. A percepcdo dos ndo moradores dos condominios pesquisados sobre a
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presenca dos “condominios fechados” na Pituba é a de que eles, em grande parte,
sdo excludentes, e aumentam os conflitos sociais e econdmicos na cidade, que ja
sofre com a falta de seguranca publica. Mas, ha uma menor parcela destes
moradores, que € indiferente a sua presenca; que o0s consideram integrados com o

entorno e que acha que oS mesmos seccionam o espaco urbano.

A concentracdo de renda marca a segregacao na cidade de Salvador e na area da
Pituba. Os mais novos moradores da localidade em estudo, ou seja, 0s que moram
h& menos de 10 anos, possuem renda média mensal acima de 20 salarios minimos
(5 dos 12 moradores dos condominios e 2 dos 5 ndo moradores consultados desse
intervalo temporal possuem essa renda); enquanto os moradores mais antigos tém
renda variante entre 5 a 20 salarios minimos (3 dos 6 moradores dos condominios e
4 dos 5 ndo moradores consultados do correspondente intervalo possuem essa
renda). Mas, de modo geral, os moradores dos condominios possuem renda
superior aos demais residentes da Pituba, comprovando a segregacao econémica e

espacial entre os de dentro e os de fora dos condominios.

Com os “condominios fechados”, a segregacdo urbana se verticaliza tanto no
sentido social, ampliando cada vez mais as distancias entre as classes sociais, como
no sentido espacial, através dos altos muros, que desconsideram a escala humana e

as desigualdades ja existentes no ambito urbano.

A falta de seguranca publica é um dos problemas levantados pelas associacfes de
moradores em reclamacdes feitas a Administracdo Regional da Pituba, que atribui
essa questdo além dos problemas com efetivo policial, a falta de manutencédo de

servicos de iluminacao e rogagem.

A inseguranca sentida no local repercute na interagdo dos moradores com 0s
espacos, ha sua forma de deslocamento e utilizacdo dos equipamentos publicos de
lazer. Os moradores dos condominios, em sua maioria, possuem renda mais
elevada que os ndo moradores (dos 24 residentes dos condominios questionados 9
ganham acima de 20 slarios minimos), se deslocam mais de carro (17 dos 24
guestionados) e nunca ou raramente utilizam os equipamentos disponiveis no bairro

(17 dos 24 questionados), pois possuem equipamentos dentro dos respectivos
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condominios. J4 os que ndo moram nos condominios desenvolvem outro tipo de
relacdo com o espaco da Pituba, se deslocam mais a pé, conhecendo, interagindo e

inclusive se apropriando mais dos seus espacos.

A Pituba é mais um exemplo do que, atualmente, acontece por toda a cidade de
Salvador e em muitas outras cidades do mundo: uma area de classe média e alta,
gue devido ao aumento de violéncia, recorre ao fechamento dos espacos, inclusive
logradouros publicos, sob a forma de “condominios fechados”, na busca por
seguranca, sem considerar 0s prejuizos causados a articulacéo do tecido urbano e o

aumento dos conflitos sociais.
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Consideracoes Finais

A formacao de “condominios fechados” na area da Pituba

O espaco urbano brasileiro é marcado por enormes diferencas de renda na
sociedade, com a populacéo de alta renda se concentrando no centro da cidade ou
locais privilegiados em trmos de amenidades fisicas, enquanto a populacdo de
baixa renda, devido aos precos mais baixos de moradia e através de “invasdes”, se

encontra na periferia social.

Essa situacdo de segregacdo espacial resulta do crescimento populacional
desenfreado a partir da década de 50, associado a incapacidade de gestdo do poder
publico de suprir as necessidades basicas da populacdo: habitacdo, salde,
educacdo, saneamento basico, lazer, seguranca e emprego; e também da

concentracao de renda e da especulacao da terra urbana.

A heterogeneidade e desigualdades entre os espagos, com uma sociedade da
superabundancia e, ao mesmo tempo, da excluséo, leva a violéncia como recurso
para inserir-se socialmente. A segregagdo urbana enquanto processo pelo qual
exclui espacialmente um grupo populacional, de forma involuntaria, em um gueto,
juntamente com a aréncia e a humilhacdo acarreta ou exacerba a violéncia e a

criminalidade.

O aumento da violéncia gera cada vez mais inseguranca e maior segregacao dos
territérios na “cidade do medo”. Sem servicos de protecdo social e de seguranca, a
populacdo de média e alta renda passa a buscar nos condominios murados,

cercados, eletrificados e com guardas, uma sensacéo de seguranca.

Pode-se perceber esse processo em Salvador, que nos anos 60 — 70, promoveu a
industrializacdo e permitiu a expansdo da cidade através de investimentos viarios
(implantacao das avenidas de vale) e de habitacdo, além de fornecer suporte para a
especulacdo imobiliaria, ao lado das “invasdes” e periferizacdo dos conjuntos

habitacionais.
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Com a descentralizacdo das atividades e fun¢des econémicas da cidade, os agentes
imobiliarios pressionaram o governo a fornecer infra-estrutura basica para os locais
apropriados pelos extratos de maior renda, tornando visualmente perceptivel a
fragmentacao e segregacédo dos espacos de Salvador.

Em um primeiro momento, h4 uma fragmentacédo decorrente do aspecto estrutural,
com uma divisao territorial caracterizada pela renda e pelo processo de urbanizacéo,
resultando em “cidades segregadas” dentro da prépria cidade. Em um segundo
momento, como consequéncia desta organizacao estrutural da urbanizacdo, com
visiveis desigualdades econdmicas e sociais, h4 a geracdo cada vez maior da
violéncia, que fragmenta novamente a cidade em sub-espacos urbanos, atraves da
formacdo de unidades de vizinhanga, geridas pelas Associacdes de Moradores,

formando verdadeiras células urbanas “protegidas” da crescente violéncia urbana.

O preco a pagar pela seguranca é alto, restringindo-se as camadas de alta renda,
gue se rodeiam de alarmes, muros e cameras de vigilancia. A formacao de
“condominios fechados” se intensifica na cidade de Salvador, inclusive na localidade
da Pituba, onde se concentra a maior parte da populacdo de média e alta renda da
cidade.

A area da Pituba, que esta localizada a sudeste de Salvador, na RA VIII — Pituba,
em uma area de centralidade comercial (Iguatemi e entorno) e administrativa (Centro
Administrativo da Bahia), € ocupado por uma populacdo de 76.148 habitantes (com
renda média e alta), equivalente a 3,11% da populacdo de Salvador e 22.298
domicilios. Além de bem servida de infra-estrutura urbana e equipamentos publicos,
possui amenidades fisicas, como a proximidade a Orla Atlantica e a existéncia da

area verde do Parque da Cidade.

Ha 10 anos, intensifica-se nesta localidade o processo de formacédo de “condominios
fechados”, através do fechamento de logradouros publicos em diferentes graus, com
presenca de cones com correntes, guaritas e “réguas”, além dos loteamentos que
pelo préprio desenho ja sdo concebidos para serem fechados, caracterizando a atual

exigéncia do mercado imobiliario.
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A partir da andlise feita neste estudo, percebeu-se que o fechamento dos espacos
urbanos em “condominios” desarticula o tecido urbano e a malha viaria, pois a
existéncia de ruas fechadas e sem saida cria barreiras que desconectam os
espacos, formando “ilhas” e interrompendo a permeabilidade e fluidez intra-urbana,
seja no deslocamento de veiculos ou pessoas. Além disso, cerceia o direito de ir e
vir dos cidadaos, se constituindo em uma acéo ilegal de acordo com as leis de
controle e ordenamento da cidade, LOUOS (Lei n° 3.377/84) e a Lei do
Parcelamento (Lei n® 6.766/79).

Entretanto, o proprio desenho dos loteamentos aprovados pela SUCOM facilita a
condicdo de fechamento desses locais. A aprovacdo de loteamentos avalia o
atendimento de critérios relativos ao tamanho de lotes, recuos, numero de
pavimentos, tamanho das vias, entre outros. O tracado ou desenho das ruas nao
interfere na aprovacdo dos loteamentos, o que demonstra uma preocupacao do
poder publico apenas com a engenharia das vias, sem analisar a permeabilidade e

articulacdo, necessarias a boa qualidade da cidade.

A falta de atencdo dada a permeabilidade e articulacdo urbana repercute em todos
0os elementos que compdem o cotidiano da cidade. Locais segmentados geram
dificuldades de locomocdo, congestionamentos, alteracbes nos horarios de
deslocamentos, poluicdo atmosférica, atrasos, estresse, auséncia de sociabilidade,

privacao de direitos, de modo geral, problemas para a saude urbana.

Apesar de ilegal, percebe-se que o nimero de ruas e “condominios fechados” esta
aumentando sob os olhares observadores da populacdo e dos responsaveis pela
fiscalizacdo, a SUCOM, que parece fazer “vistas grossas” a essas irregularidades,

ressaltando-se o fato de se tratar de um local de populacdo de média e alta renda.

A busca por seguranca cresce a cada dia, com grades, muros e cercas elétricas,
evidenciando o aumento da exclusdo e segregacao urbana e também da violéncia.
Mas, a intensa preocupagao por seguranga caracteriza-se mais recentemente pelos
gue moram a menos de 10 anos nos “condominios” / local, coincidindo com o

aumento da violéncia na cidade e na area da Pituba. Os moradores mais antigos
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escolheram residir nessa area por outras motivacbes como a tranquilidade ou

oportunidade financeira.

A “sensacao” de seguranca vendida por esses condominios, que evita o0 contato com
as desigualdades externas, acaba por gerar mais inseguranca, ja que, os moradores
dos condominios se sentem cada vez mais inseguros quando estdo longe do
alcance das cameras de vigilancia do que os ndo moradores desses espacos ha
Pituba.

Os “condominios fechados” refletem a heterogeneidade mesmo dentro das grandes
areas divididas por renda da cidade, com a existéncia de “ilhas sécio-econémicas”
nas zonas nobres. Percebeu-se que o padrdo construtivo, a oferta de equipamentos
e servicos de seguranca (cameras e controle de acesso) e lazer, influencia o valor

dos condominios, diferenciando-os internamente no bairro.

Com os resultados obtidos na pesquisa, conclui-se que a hipotese “a violéncia
urbana gera a formacdo de ‘guetos voluntarios’, refletidos num primeiro momento
nos condominios formados a partir do fechamento de ruas e mais recentemente nos
projetos arquitetbnico — urbanisticos isolando o territorio, criando sub-espacos
fechados”, foi valida e implica em reflexos negativos sobre o espaco urbano, pois
além de garantir uma falsa idéia de seguranca, os “condominios fechados” criam
barreiras sociais, segregando os espacos e rompendo com a idéia de convivéncia,
sociabilidade e conexao a que a cidade remete.

Partindo do exposto, é necessario refletir que tanto o uso do solo, como a
organizacao do espaco sao, hoje, definidos segundo as leis de mercado, resultando
em espacos descontinuos que comprometem a mobilidade urbana, com uma malha
desarticulada e ineficiente que dificulta a permeabilidade e o fluxo das pessoas,
burlando as intencdes da LOUOS.

A integracdo e permeabilidade da cidade estdo comprometidas em razdo das
exigéncias do mercado imobiliario que visa atender as classes média e alta. Cabe,

entdo, ao Estado intervir, através dos instrumentos que possui, evitando a secc¢ao
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dos espagos urbanos para a implantagdo de condominios fechados e/ou abertos,

visto que funcionam como elementos de segregacao espacial.

Deve-se refletir que as acdes de planejamento necessitam ser integradas com as
especificidades de cada local, atendendo aos interesses de toda a populagao e
garantindo o acesso a cidade a todos.

E preciso a cobranca por parte da sociedade, inclusive moradores do local, para a
efetiva fiscalizacdo e autuacdo dessas irregularidades pelos 0rgdos responsaveis,
fazendo-se cumprir as leis ja existentes; além de uma reviséo das leis, no sentido de
deixar explicito os aspectos qualitativos, e ndo apenas 0s quantitativos, que

influenciam diretamente na boa manutencéo da cidade.

Este estudo tem a finalidade de exemplificar o efeito causado pela implantacao de
“condominios fechados” na cidade, e ndo apenas no bairro estudado, demonstrando
a necessidade de avaliacdo, por parte dos 6rgdos municipais, acerca das

concepgOes, implantagéo e impactos desses sobre o meio urbano.
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APENDICE A — Questionario desenvolvido para estudo de campo

Pesquisa de avaliacdo da percepcao dos moradores da Pituba sobre
“condominios fechados” (Intra-condominio)

1. Sexo:

L] Feminino
Masculino

2. ldade:
3. Escolaridade:

[ N&o alfabetizado

LI Ensino fundamental — 1° grau
[ 1 Ensino médio — 2° grau

[1 Ensino superior — 3° grau

4. Qual a renda da familia?
De 5 a 10 salarios minimos.

De 10 a 20 salarios minimos.
] Acima de 20 salarios minimos

ﬁ De 1 a 5 salarios minimos.

5. Vocé reside em condominio fechado?

0 Sim. Qual?
[] N&o.

6. Ha quanto tempo mora neste
condominio?

[] Ha menos de 10 anos.
[] Entre 10 e 25 anos.
[] Ha mais de 25 anos.

7. Por que decidiu morar em um
condominio fechado?

[] Acessibilidade (centro).
[] Lazer.

[ Seguranca.

[] Outros

8. De modo geral, qual a principal
vantagem de residir em um condominio
fechado:

n Acessibilidade (centro).
[] Lazer.

Seguranca.
[] Outros

9. De modo geral qual a principal
desvantagem de residir em um
condominio fechado:

[] Impessoalidade das relagdes.

Carga financeira.

[] Sensagao  de
(restrigéo).

] N&o ha desvantagem.

aprisionamento

10. Em relacdo a seguranca no seu
condominio, vocé se sente:

[ ] Muito seguro.
L1 Seguro.
[ Inseguro.

11. Em relacdo a seguranca no seu bairro,
VOCé se sente:

[] Muito seguro.
] Seguro.
[ Inseguro.

12. Como se desloca no condominio /
bairro?

] Apé.
[] Carro.

Onibus.
] Outro
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13. Quanto a sua articulagio com o
bairro?

[] Quase ndo me desloco no bairro.
[] Desloco-me apenas casa-trabalho /
trabalho-casa.
Desloco-me apenas nas ruas
préximas onde moro.
[] Conhego bem o bairro e circulo
sempre por ele.

14. Com que freqiiéncia utiliza comércio e
servicos do bairro?

] Nunca utilizo.

[] Raramente.

[] Frequentemente.
[] Sempre.

15. Qual sua relacdo com associagéo de
moradores?

] Ja ouvi falar.

[l Desconheco / Nunca tive contato.
[] Participo raramente.

[] Participo frequentemente.

L] Participo ativamente.

16. Existem equipamentos de

lazer/servigos no seu condominio?

[] Sim.Quais?
L N&o.

17. Com que frequéncia utliza os
equipamentos (quadra de esportes, sala
de ginastica, saldo de festas, espaco
gourmet) do condominio?

[J Nunca utilizo.

[J Raramente.

] Frequentemente.
O Sempre.

18.Existem equipamentos de lazer, salude
ou educacao no seu bairro?

Sim.Quais?
N&o.

19. Com que frequéncia utiliza esses
equipamentos do bairro?

[] Nunca utilizo.

[] Raramente.

[] Frequentemente.
] Sempre
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APENDICE B — Questionario desenvolvido para estudo de campo

Pesquisa de avaliacdo da percepcao dos moradores da Pituba sobre
“condominios fechados” (extra-condominio)

1. Sexo:

L1 Feminino
L Masculino

2. |dade:
3. Escolaridade:
[] N&o alfabetizado
Ensino fundamental — 1° grau
(] Ensino médio — 2° grau
[] Ensino superior — 3° grau
4. Qual a renda da familia?
De 1 a 5 salarios minimos.
De 5 a 10 salarios minimos.
De 10 a 20 salarios minimos.
Acima de 20 salarios minimos

5. Vocé reside em:

Casa.
[] Apartamento.

6. Ha quanto tempo mora neste bairro?
[] Ha menos de 10 anos.

[] Entre 10 e 25 anos.
[ Ha mais de 25 anos.

7. Vocé tem o desejo de morar em um
condominio fechado?

Sim.
[] Nao.

8. Qual a vantagem de residir em um
condominio fechado:

Acessibilidade (centro).
[] Lazer.

Seguranca.
[] Outros

9. Qual a desvantagem de residir em um
condominio fechado:

[] Impessoalidade das relages.

[] carga financeira.

[ Sensacdo de
(restrigéo).

[] N&o ha desvantagem.

aprisionamento

10. Em relacdo a seguranga no seu bairro,
vocé se sente:

[] Muito seguro.
] Seguro.
(1 Inseguro.

11. Como vocé percebe a presenca de
condominios fechados no seu bairro?

[] Indiferente.

[] Excludente.

] Integrado com o bairro.
[1 Secciona o espago.

12. Como se desloca no seu bairro?

] Apé.
[] Carro.
] Onibus.
] Outro
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13. Quanto a sua articulagio com o
bairro?

[] Quase ndo me desloco no bairro.

[] Desloco-me apenas casa-trabalho /
trabalho-casa.

[] Desloco-me apenas nas ruas
préximas onde moro.

[] Conhegco bem o bairro e circulo
sempre por ele.

14. Com que frequiéncia utiliza comércio e
servi¢cos do bairro?

] Nunca utilizo.

[] Raramente.

[] Frequentemente.
[] Sempre.

15. Qual sua relacdo com associagéo de
moradores?

[ Ja ouvi falar.

[J Desconheco / Nunca tive contato.
(] Participo raramente.

O Participo frequentemente.
[]Participo ativamente.

16. Existem equipamentos de lazer, salude
ou educacao no seu bairro?

1 Sim. Quais?
N&o.

17. Com que frequéncia utiliza esses
equipamentos do bairro?

[] Nunca utilizo.

[] Raramente.

] Frequentemente.
] Sempre
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APENDICE C - Roteiro de entrevista com as Associacdo de Moradores

Pesquisa de avaliagdo da percepgdo dos moradores da Pituba sobre
“condominios fechados” (Representantes das associac6es de moradores)

1. Nome da Associacgao:

2. N° de participantes da Associacao:

3. Sao desenvolvidas atividades e servigcos pela associagao para a comunidade?
Quais?

4. E paga uma cota na associagdo? De quanto?

5. Quais os motivos mais frequentes que fazem os moradores procurar as
associacdes de bairro?

6. Quais as vantagens e desvantagens da existéncia das associa¢des?

7. Quais as dificuldades encontradas na manutencao de associacao?

[J De ordem financeira.
0 Conflitos entre os moradores.
Outros

8. Como percebe a violéncia no bairro da Pituba como um todo? E no loteamento
onde mora?

9. Sdo desenvolvidas ac¢des contra a violéncia? Quais?
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APENDICE D - Roteiro de entrevista com a SUCOM

Pesquisa de avaliacdo da percepcao sobre condominios fechados no bairro da
Pituba (SUCOM — Setor de Anéalise de Empreendimentos)

1. Os projetos e processos de aprovagao dos loteamentos podem ser acessados
pelo publico? Onde estdo disponiveis?

2. Quem libera / autoriza os loteamentos?

3. E os condominios fechados?

4. A que critérios os loteamentos devem atender para ser liberados? E o
desenho das ruas, constitui um critério?

5. Qual a lei que proibe fechar logradouros publicos?

6. As guaritas constam nos projetos encaminhados a SUCOM?

7. Sera que alguns loteamentos, pelo préprio desenho, néo facilitam o seu
fechamento?

8. A quem cabe fiscalizar essas ruas fechadas?
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APENDICE E — Roteiro de entrevista com a AR -VIII (Pituba)

Pesquisa de avaliacdo da percepcéo sobre condominios fechados no bairro da
Pituba (Presidente da AR — VIII Pituba

1. Quais as atividades/func¢des desenvolvidas pela AR - VIII Pituba?

2. E contabilizada / cadastrada a quantidade de associacdes de moradores
existentes no bairro? Quantos sao?

3. E contabilizada / cadastrada a quantidade de condominios fechados
existentes no bairro? Quantos sao?

4. Muitos moradores se dirigem a AR? Qual a principal solicitacdo feita?

5. Como é vista a questdo da seguranca no bairro da Pituba?

6. A que fatores atribue a questdo da violéncia no bairro?

7. A que fatores atribue a falta de seguranca publica? E de conhecimento da
Administracdo Regional os servicos de seguranca privada utilizados pelos
moradores?

8. A AR desenvolve algum servico ou programa relacionado com a questao da
segurancga? Quais?

9. Quais as dificuldades de atuacéo da AR?
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APENDICE F — Roteiro de entrevista com a Associac&o de Dirigentes e
Empresas do Mercado Imobiliario da Bahia (ADEMI)

Pesquisa de avaliagdo da percepc¢édo sobre condominios fechados no bairro da
Pituba (ADEMI)

1. Qual a principal demanda imobiliaria da cidade de Salvador hoje?

N

. Qual a principal demanda imobiliaria do bairro da Pituba hoje?

3. Enquanto representante do setor imobiliario, como vé a questdo dos
condominios fechados na cidade? E no bairro da Pituba?

4. Nos projetos de loteamentos propostos, como Caminho das Arvores, Parque
dos Flamboyants, Pituba Ville, Alpha Ville, ja era previsto/imaginado o
fechamento das ruas pelas associacdes de moradores?

5. Ha 10 anos se percebe cada vez mais a presenca de desenhos fechados
para os loteamentos (ruas sem saida). A que fatores atribui esse fechamento?

6. O mercado aceita mais ou menos esse tipo de desenho (fechado) de
loteamentos?

7. Acredita que essa configuracao prejudica de alguma maneira o bairro ou a
cidade?
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APENDICE G - Tipos de crime contra pessoa e contra o patrimonio registrados
na Pituba de janeiro a junho de 2007

Tipos de crime contra pessoa - Pituba Jan. a Jun. 2007

Crimes contra pessoa Jan. Fev. Mar. Abr. Mai. Jun.*
Lesao corporal 8 18 14 10 15 14
Natureza grave 1 1 1 1 2 -
Violagdo domicilio - 1 - 2 1 -
Total 9 20 15 13 18 14

Tipos de crime contra o patrimdnio - Pituba Jan. a Jun. 2007

Crimes contra o patrimoénio Jan. Fev. Mar. Abr. Mai. Jun.*
Arrombamento (outros) 1 - - - 3 1
casa comercial 6 10 6 9 10 1
residéncia 3 - 1 - - -
veiculo 8 5 15 35 12 23
Furto a transeunte 26 27 15 16 10 20
bicicleta 1 1 - 2 4 1

documento 21 19 14 8 15 6
celular 92 88 82 48 58 56
qualificado 18 24 16 18 29 21
simples 3 6 13 2 2 2
tentado 8 3 10 7 12 22

Roubo (outros) 23 19 20 36 28 27
aganancia 17 15 19 14 17 13
casa comercial 2 7 10 8 8 8
motorista particular 23 11 29 31 17 7
pass. int. trans. coletivo 5 2 8 7 9 4
transeunte 46 59 50 67 69 42
transporte coletivo 1 - 1 - -
documento 3 1 2 1 - 1

telefone celular 38 34 52 34 47 29

qualificado 9 8 1 9 12 8
tentado 3 3 3 2 6 3
residéncia - - 1 1 - -
posto gasolina - - - - 1 -
taxi - - - - 1 -
Total 357 342 368 355 370 295

Fonte: Elaborada por Carla Rocha (2007), com base nos dados da 162 D.P. Civil.
* As ocorréncias do més de junho referem-se até o dia 26 deste més.
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ANEXO A — TAC do loteamento Caminho das Arvores

Termo de Acordo e Compromisso que fazem entre si, do um lado, a Prefeitura Municipal
do Salvador e, do outro a Construtora Norberto Odebrecht S/A — Comeércio e Industria,
para o Loteamento “Caminho das Arvores”, pela forma baixo: - Aos 19 (dezenove) dias
do més de novembro do ano de 1974 (mil novecentos e setenta e quatro) no Gabinete
da Prefeitura Municipal do Salvador, perante ao Exmo. Sr. Prefeito Dr. Clériston
Andrade, presentes as testemunhas no fim assinadas, compareceu o Dr. Norberto
Odebrecht, brasileiro, maior, casado, engenheiro, com CPF n° 000.606.315 e Carteira
de Identidade n°® 1.241.206, quites com o servico militar através da Carteira de
Reservista 66.19.167, Diretor-Presidente da Construtora Norberto Odebrecht S/A —
Comércio e Industria, com escritério ao Km 0 da Rodovia 324 — Retiro, nesta Capital,
firma inscrita no CGC do Ministério da Fazenda sob n°® 15.102.288/0001 e CRS 04-047-
192/74 do INPS, o qual, na qualidade de proprietario de uma éarea de terreno medindo
966.357,62 m2 (novecentos e sessenta e seis mil, trezentos e cinqlenta e sete metros
guadrados e sessenta e dois decimetros quadrados) situada no subdistrito de Brotas,
nesta Capital, doravante denominada Loteamento “Caminho das Arvores” adquirida
através de escritura publica de 31/03/1971 do Tabelionato do 5° Oficio desta Comarca,
registrada sob o numero 24.728, as fls. 196 do Livro 3T do Cartério do 3° Oficio de
Imoveis e Hipotecas da Comarca de Salvador, lancado sob o namero 2.632 no Censo
Imobiliario Municipal, da escritura publica de 15/11/72 do Cartério do 3° Oficio e
Registrada sob o n°® 32.099 as fls. 41 do Livro 3/V do Cartério do 3° Oficio de Registro
de Imoveis e Hipotecas desta Comarca e de escritura publica do Tabelionato do 5°
Oficio datada de 22/10/1970 e registrada sob o n° 23.773 as fls. 272 do Livro 3O do
Cartério do 3° Oficio de Registro de Imdveis e Hipotecas desta Comarca, Cadastradas
no Censo Imobilidrio Municipal sob o n°® 194.965 e 174.100, respectivamente, as duas
tltimas propriedades, dizendo-se de acordo, em nome da proprietéria loteante, com os
despachos exarados pelo Exmo. Sr. Prefeito na data de 7 de novembro de 1974 nos
guais pede aprovacao para lotear e arruar o mencionado terreno, tanto assim que vinha,
a vista dos projetos apresentados na forma da Lei assinar o presente Termo de Acordo
e Compromisso, mediante o qual, de uma parte, a loteante, e de outra parte, a Prefeitura
Municipal do Salvador, acordam e se comprometem, por Si, Seus sucessores ou
herdeiros, a executar e fazer executar o “Loteamento Caminho das Arvores” com inteira
subordinacdo as seguintes clausulas e condicdes: - CLAUSULA PRIMEIRA — A
proprietaria loteante obriga-se: 1)- a cumprir, e fazer cumprir estritamente, no que lhe
competir e fixado for no presente Termo, o plano de loteamento constante dos referidos
processos e aprovados pelo Exmo. Sr. Prefeito em 7 de novembro de 1974, nao
podendo sem prévia autorizacdo através do ato oficial, alterar o arruamento, o
loteamento e o0s recuos constantes do respectivo plano, trazendo por escrito ao
conhecimento desta Prefeitura qualquer irregularidade que se venha a verificar.
CARACTERISTICAS: - LIMITES — Limita o loteamento: ao Norte com a Cia Agricola
Contendas S/A; ao Sul, com a estrada Brotas — Pituba, tendo como proprietarios
vizinhos o loteamento Parque Séo Vicente e o Conjunto da Abaira, denominado Paulo
VI; a Leste, com os terrenos dos espdlios de Uzel Manélio Duplat e Cia. Agricola
Contendas S/A; e a Oeste com os terrenos do Sr. Alfredo Mathias e Newton Vieira
Rique. — SITUACAQ: - Situa-se o referido loteamento na area compreendida entre as
avenidas de Vale Professor Magalhdes Neto, Estrada Brotas-Pituba e a Avenida Paulo
VI, antiga estrada do Colégio Militar. — SISTEMA VIARIO — Composto de ruas com
14,50m de largura sendo 10,50 de pista e 2,00m de passeio de cada lado, sendo que
cada lote devera deixar livre, entre 0 seu muro frontal e o passeio, uma faixa verde de
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um metro (1,00m) de largura ao longo da sua testada para plantio de arvores e
ajardinamento. A rua principal que faz ligacéo, entre a Av. Professor Magalh&des Neto e
a Pituba (Rua E do Loteamento) possuird largura total de 20,00m sendo 14,00m de pista
e 3,00m de passeio de cada lado, devendo também os lotes para ela voltados deixa
livre, entre o seu muro frontal e o passeio, uma faixa verde de 1,00m de largura ao longo
de suas testadas para plantio de arvores e ajardinamento. Os muros de gradil deverao
ficar recuados 1,00 em relacdo as testadas dos lotes, para que figuem livres as faixas
verdes citadas. Distribuicido de Area Util - A &rea util do loteamento fica, assim
distribuida: - Quadra 1 com 12 lotes e area de 7.976,00 m2;, Quadra 2 — com 04 lotes e
area de 39.363,50 m?;, Quadra 3 — com 34 lotes e area de 20.673,50 m?; Quadra 4 —
com 74 lotes e area de 45.932,00 m2; Quadra 5 — com 76 lotes e area de 32.674,00 mz;
Quadra 6 — com 32 lotes e area de 25.125,00 m2;, Quadra 7 — com 18 lotes e area de
10.482,00 m?; Quadra 8 — com 7 lotes e area de 5.410,50 m2; Quadra 9 — com 149 lotes,
e area de 83.542,30 m?; Quadra 10 — com 36 lotes e area de 15.860,50 m?; Quadra 11 —
com 17 lotes e area de 11.090,50 m?; Quadra 12 — com 16 lotes e area de 8.867,00 mz;
Quadra 13 — com 26 lotes e area de 15.119,00 m?; e mais uma area de 724,12 m2
alienada ao Sr. Ramagem Badar0; Quadra 14 — com 18 lotes e area de 12.578,75 m2 e
Quadra 15 — com 29 lotes e area de 22.294,50 m2 perfazendo o total de 15 Quadras
com 608 lotes com a area global de 357.655,25 m2; AREA ESCOLAR - situada entre as
ruas C.L.M. com area de 17.900,00 m2; AREAS PUBLICAS — medindo 172.144,75 mz,
sendo 125.306,75 m2 de areas de ruas e 28.838,00 m2 de areas verdes e grimpantes de
18.000,00 m2 representadas por areas verdes ao longo dos passeios e provenientes do
recuo de 1,00m de gradil da testada do lote; AREAS ALIENADAS A TERCEIRO -
724,12 m2 ao Dr. Ramagem Badard; 105.574,45 m2 a Cia. Agricola Contendas S/A;
221.769,00 m2 ao Sr. Alfredo Mathias e 12.360,00 m2 ao Jornal A TARDE e, ainda
finalmente, 78.240,00 m2 a Nacional Empreendimentos Imobiliarios S/A, perfazendo o
total de 418.658,57 m?, a qual somada a area total loteada perfaz por sua vez o tal de
966.357,62 m2; que é aquela da qual a loteante € proprietaria, conforme escrituras ja
indicadas; Il)- a doar a Municipalidade, gratuitamente, uma area de 17.900,00 m?2
(dezessete mil e novecentos metros quadrados) para construcdo de escola publica, nos
termos da legislacdo em vigor; lll)- doar a Municipalidade sem 6nus e gratuitamente,
para uso e gozo comum da coletividade todas as areas destinadas a abertura das ruas
previstas no plano apresentado, inclusive play-ground, areas verdes e grimpantes e
demais logradouros publicos, assinando, para tanto, as escrituras competentes em que
se obrigaréo, por si, seus herdeiros e sucessores, inclusive a responder pela evic¢do de
direitos nos termos da legislacdo vigente; IV)- a obedecer as determinacfes
apresentadas pela Procuradoria Geral da Prefeitura do Salvador (PGMS) quando forem
lavradas as escrituras de que trata o item anterior o que devera ser feito logo apés a
abertura das ruas; V)- a proceder a progressiva locagcdo das ruas, quadras e lotes
constantes do plano em apreco, colocando na interse¢do dos eixos daqueles e nos
vértices das quadras e dos lotes, bem como nos pontos de comeco e terminacdo de
curvas, marcos de concreto com indicacdo das cotas impostas pelas rampas indicadas
nos perfis aprovados, de modo a ser facilitado o servico de alinhamento e de pontos de
soleiras; VI)- a realizar as suas préprias custas e inteira responsabilidade no prazo
maximo de 3 (trés) anos, contados da data da assinatura do presente termo, 0s servigos
de: a)- abertura das ruas projetadas e preparo do solo das mesmas, compreendendo as
operacbes de terraplenagem, escarificacdo, compactacdo, procedendo depois de
terminado o assentamento dos meios fios e a canalizacdo de 4guas pluviais e devida
compressao do solo; b)- fornecimento, transporte e assentamento de meios-fios de
granito ou concreto; c)- canalizacdo de aguas pluviais, devendo esta se prolongar até o
ponto de langcamento indicado pelo Departamento de Conservacdo e Obras (DCOP)
desta Prefeitura e ficar localizada no kito das ruas, junto ao meio-fio; d)- pavimentacao
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asfaltica do leito das ruas e demais logradouros, de acordo com as especificacbes
adotadas pelo Departamento de Conservacao e Obras Publicas (DCOP) da Prefeitura;
e)- implantar as redes de distribuicdo de energia elétrica e de agua potavel; VI)- a ndo
edificar nem permitir edificar em cada lote, enquanto for de sua propriedade, qualquer
qgue seja sua forma, dimensdo ou situacdo mais de um prédio, cuja area ndo podera
ocupar mais de 50% (cinquienta por cento) da area do lote, devendo cada prédio ser
recuado no minimo 5,00m em relacdo a testada do lote e de4,00m em relacéo ao gradil
ou muro frontal, obrigacbes estas que deverdo constar das respectivas escrituras,
guando da alienacdo dos lotes; VIII)- a construir ou fazer construir enquanto forem de
sua propriedade os respectivos lotes, no prazo de 3 (trés) anos, contados da data de
publicacdo do decreto que aprovar o presente loteamento em pelo menos 50%
(cinquenta por cento) do total de lotes de que se compde o conjunto loteado, distribuidos
pelas ruas que integram o referido loteamento, s6 tendo o devido encaminhamento os
pedidos de licenga para construgdo em lotes com frente para logradouros onde tiverem
sido executados os servicos de assentamento de meios-fios da canalizacdo de aguas
pluviais fazendo inserir com destaque nas escrituras de compra e venda ou promessa
de compra e venda dos lotes a condi¢do prevista neste item, ficando ainda estabelecido
gue as futuras construcdes obedecerdo as exigéncias das leis em vigor, sendo que o
gabarito maximo sera de 2 (dois) pavimentos acima do nivel da rua; IX — e comunicar a
Secretaria de Urbanismo e Obras Publicas e a Secretaria de Finangas desta Prefeitura,
a venda ou promessa de venda de todos os lotes devidamente relacionados, no prazo
de 60 (sessenta) dias, a contar da data da assinatura das respectivas escrituras, sob
pena de ficarem os loteantes responsaveis pelo pagamento do imposto imobiliario
devidamente atualizado o correspondente aos lotes alienados; X) — a tomar providéncias
preventivas ou restauradoras, em caso de forga maior e durante a vigéncia do presente
termo, no sentido de evitar obstru¢cdes, acumulo de lama ou quaisquer outros
incovenientes resultantes das obras ou servi¢os realizados na area do loteamento que
possam ou venham prejudicar terceiros ou dificultar o trafego e o transito na via publica;
XI) — a ndo proceder, nem permitir que se proceda, ao desmembramento de lotes,
qualquer que seja a sua dimensao, configuracao e situacao, com prévia autorizagdo da
Prefeitura e nos termos expressos do Cdodigo de Urbanismo e Obras do Municipio,
devendo esta clausula constar obrigatoriamente da escritura de compra e venda ou
processo de compra e venda. CLAUSULA SEGUNDA: Para fins de lancamento,
atualizacé@o deste e cobranca do imposto imobiliario da gleba e enquanto esta pertencer
ao loteante, promover, através de comunicacao escrita ao Departamento de Tributos
Imobiliarios (DTIM), a partir da aprovacao do loteamento e com observancia do disposto
no item IX (nove) da clausula antecedente, o desdobramento da inscricdo por lote,
respeitando o lancamento adotado pela legislacdo em vigor para a gleba de que trata
este termo, sem prejuizo de serem feitas novas alteracbes de inscricbes
correspondentes a novos langamentos dos lotes que tenham sido objeto de contrato de
compra, venda ou Promessa de Compra e Venda, diminuindo consequentemente o
valor do referido tributo, proporcionalmente ao valor dos que forem vendidos ou
prometidos a venda, de acordo com o estabelecido na lei n° 1934/66 e outros
dispositivos legais que regem a espécie, como também o estatuido na lei que fixa a
divisdo territorial do Municipio de Salvador, devendo tais condigbes constar das
respectivas escrituras. CLAUSULA TERCEIRA: Fica o loteante autorizado a iniciar as
obras previstas nos itens V (quinto) e VI (sexto) da Clausula Primeira do presente
Termo, logo apdés a publicacdo do decreto de aprovacdo do loteamento,
independentemente da licenca especial, devendo, porém, o fato ser imediatamente
comunicado, por escrito, ao Departamento de Urbanismo, Edificacbes e Loteamentos
(DUEL) e ao Departamento de Conservacéo e Obras Publicas (DCOP) da Secretaria de
Urbanismo e Obras Publicas (SUOP) desta Prefeitura, sob pena de serem as obras
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consideradas clandestinas, para os efeitos de direito. CLAUSULA QUARTA: No caso de
ficarem prontos os prédios de que trata o item VIII (oitvavo) da mesma clausula primeira,
a Prefeitura fara realizar diretamente os servigos, cobrando do loteante as despesas
correspondentes acrescidas de 30% (trinta por cento) para encargos de administracao,
além da multa de que trata a clausula sexta deste Termo e penalidades previstas em
leis e regulamentos. CLAUSULA QUINTA: A fim de que fiquem perfeitamente
resguardados os interesses da Prefeitura e como garantia das obras sob a
responsabilidade do loteante, ficara envelopado na primeira hipoteca 40% (quarenta por
cento) do loteamento correspondentes ao lotes 1 a 12 da Quadra 1, 1 a 14 da Quadra 2,
1 a 34 da Quadra 3, 1 a 74 da Quadra 4 e lotes 1 a 68 da Quadra 5, com uma area total
de 143.058,00 m2 (cento e quarenta e trés mil e cinqiienta e oito metros quadrados), os
quais serdo liberados, pela forma disposta no Art. 76 da Lei n® 2403/72. CLAUSULA
SEXTA — A inobservancia total ou parcial de qualquer das obrigacdes de ordem técnica
ou urbanistica referidas nos itens | (primeiro); Il (segundo), V (quinto), VI (sexto) e VII
(sétimo) da clausula primeira, por parte do loteante ou de quem o suceder na
propriedade da area loteada ou de qualquer parcela da mesma, sera punida com multa
de 2 (dois) a 10 (dez) salarios minimos vigentes a época da infragéo, elevados ao dobro
em caso de reincidéncia, cuja cobranca sera feita amigavel ou judicialmente, sem
prejuizo de outras medidas cabiveis em cada caso. CLAUSULA SETIMA — As infragdes,
pelo loteante proprietario, de clausulas que ndo tenham penalidades especificas serdao
punidas com a multa de 1 (um) a 5 (cinco) salarios minimos vigentes a época da
infracdo, e o dobro na reincidéncia, as quais serdo cobradas, amigavel ou
executivamente. CLAUSULA OITAVA — no caso de inobservancia e ndo cumprimento
da obrigacao constante no item VIl (oitavo) da Clausula Primeira, assiste a Prefeitura o
direito de julgar das suas razdes e considerar especulagédo por parte do loteante, seus
herdeiros ou sucessores, permitindo-se-lhe o direito de desapropriar na forma da lei
tantos lotes quantos forem necessarios para completar a percentagem minima prevista
no mencionado item, os quais serdo vendidos em hasta publica a quem se comprometer
a edificar neles dentro de 1 (um) ano, estabelecendo-se como pre¢co de avaliagdo o
valor que servir para lancamento e cobranca do imposto imobiliario em vigor sobre a
area de cada lote escolhido, devendo as condi¢cdes exaradas nesta clausula constar
obrigatoriamente das escritura de compra e venda ou promessa de compra e venda,
quando da alienacdo dos bens. CLAUSULA NONA — O loteante responsabilizar-se-4,
por si, seus herdeiros e sucessores, a fazer constar em escritura de venda, hipoteca ou
outro gravame dos lotes que compdem o presente loteamento, a obrigacdo de fiel
observancia deste Termo, o qual, para todos os efeitos, s6 entrara em vigor apds a sua
transcricdo no competente Cartério de Registro de Imdveis e Hipotecas desta Comarca
e das devidas anotacBes nos livros proprios da Secretaria de Urbanismo e Obras
Plblicas e da Secretaria de Financas desta Prefeitura. CLAUSULA DECIMA — Em
virtude da obrigacdo de doacgdo gratuita a que se refere o item Il (terceiro) da Clausula
Primeira, sdo inalienaveis as vias de comunicacdo — ruas e demais logradouros publicos
— constantes do plano apresentado e aprovado, a partir de sua inscricdo no cartorio
imobiliario competente, salvo modificacdo posteriormente aprovada pela Prefeitura.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — Na impossibilidade de dar a Divisdo de Urbanismo
(DU) desta Prefeitura, ao comprador do lote, quando este pretender construir, o
alinhamento ou ponto de soleira, por falta de cumprimento pelo loteante do estatuido no
item V (quinto) da Clausula Primeira, fica assegurado a esta Prefeitura o direito de
executar os servicos referidos no citado item e de cobra-los por via amigavel ou judicial,
acrescidos de 30% (trinta por cento) como encargos de administracdo, sem prejuizo das
multas fixadas neste Termo. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — A Prefeitura promovera
a denominacao das ruas e demais logradouros constantes do plano de loteamento, no
sentido de que, logo apdés a publicacdo de decreto e abertura das ruas projetadas,
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possa o Departamento de Urbanismo, Edificagbes e Loteamentos (DUEL) dar execucao
ao planejamento. — E, por assim estarem de acordo as partes contratantes, mandou o
Exmo. Sr. Prefeito lavrar o presente Termo de Acordo e Compromisso, para que
produza seus legais e juridicos efeitos, - E, a vista da Guia n° 4, da Divisao de
Urbanismo, datada de 7.11.74, relativas a taxa de aprovagao do plano deste loteamento,
e respectivos comprovantes de n® 1192/74, no valor de 22.882,12 (vinte e dois mil,
oitocentos e oitenta e dois cruzeiros e doze centavos), e 1122/74, no valor de 2.540,24
(dois mil, quinhentos e quarenta cruzeiros e vinte e quatro centavos); do Documento n°
307/74, emitido pela Secretaria de Financas, comprovante do pagamento de
CR$25.422,35 (vinte e cinco mil, quatrocentos e vinte e dois cruzeiros e trinta e cinco
centavos), referente a taxa de expediente; do instrumento de procuracdo pelo qual a
Construtora Norberto Odebrecht S/A — Comércio e IndUstria nomeia e constitui seu
bastante procurador o Dr. Reynaldo Jorge Calmon Loureiro, brasileiro, casado,
engenheiro civil, CPF n° 000.998.485 e Carteira de Identidade n°® 332.321, residente e
domiciliado nesta Capital, eu, Rachel Leite Barbosa Gomes, Agente Administrativo
Auxiliar, Classe “C”, lotada no S.G.A. desta Secretaria de Urbanismo e Obra Publicas,
lavrei o presente Termo que vai encerrado e subscrito pelo seu Titular, e assinado pelas
partes Contratantes e Testemunhas, apos lido e achado conforme.
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g 2 uylels ﬁvau o~gata"a olo B o To_
6 inélcado pelo Departamento de Gonsefvagac e O
Ce0,F,) desta Prefeitura e ficgr localizada no 1512
to a0 meioc-fio} d)- pavimentacmo asf tii?idu leltg
mals 1 douros,-de acfirdo com =s_espec agoes [Ei
artangﬁig gn Gaﬁaar#agau e Obrag Pﬁbficas 3EﬂPT o
,fmplantar e rldes de distribuigao de energia eldts -
!pogivel; Vi- a comunicar & Seeretaris de Urbanismo (=%
a decreteria de Finanges desta Frefeitura, a venda oyrpromessa 4
“renda de todas as unidedes habitacionsis devidaments relacionadas,
no prazo de 60 (sessenta) dias, a conter da data da assinatura das
regpectivas eacrituras, =ob pena de ficarem os loteantes conetrute
" |res responedveis pelo pagamento do impoeto imobilidric devldemente
atualizgdo o correspondente as unidedes mlienadasj ¥I) - a tomar /
providfncias preventivas ou restauradoras, em caso de.-firga maior.
e_duraote a viglneia do presente t%rmo, nc eentide de evitar obatry
oea, acdmulo de loma ou qualaiu&r outros iaconvenientes resultan-|
28 das obras ou servigos realizados na @rea do loteamento © consm
trugas gque posgam ou venham prejudicar terceiros ou difieultar o

rdfego & o trénsitp na yias lica. SECURDA: - F
gﬂ 1 % ameutn,agiuaiiza En dBete & co o imuﬁf31§%§§
A ela e enquanto este pertencer ao téante cona tor promover

ggiavé Dgﬁnfomunlcagao Eacrita ao_Departaments Ea Tributos Imo iéii
S Me e SR D T R e e R
entg da inscricho por unldsde ?ahitauiunnl rpspeltande
T RO et P T et
correspondentes a nocvos 1an%amautna das unidades que teoham sido g
to de contreto de Compra Yendls GE Pru?aa E d%rsgmgrn g Yenda, &
ouindo copsequentemente o valor Ao refenido i E, proporele
mente ao velor doe que forem vendideos ou prometidos veoda, de a-

efdrd om tabelacl L ] 66 @ a itivos le
gels qhe rogen a cEnboic, noms tianaa s/ 6 e outros dis Qe 1%aT

a_divisdo territorial do Municipio de Salvedor, devendp tais condi
ogs constar dag respectivas eserituras. CLAUSUTA TER RAs- ca
3 loteanta auturiza&g a 1nfc1ar as Egraﬁ prﬂ?iitﬁn‘ﬂﬁgg%ﬁm Iv I&a

Clédusule Primeirs 4 esente tirmo, logo g licagag do de=
ereto de aprov gEa Eﬂpgonjuﬁtu b hz%anigﬁafpi lgtggaeutofagudg €=
dentements dag f:cunga ezpecial, devendo porém, o fato ser imedists
mente comunicado, por eserito, ac Departamento de Urbanismg, Baifi
cagoess e Loteamentos (DUEL) ¢ sc Departamento de Conservacao e O
bres Pdblices (DCOF) da Secretariz de Urbanismo e Obras licas
SUOP) desta Prefeiturs, sob pena de serem ms obras consideradas /
clandestina=, para o= efeitos do direits e a conatrugao das undda—
des residenciais= apfs a liberzcic do respectivo "alvard de constryl
gac". CLAUSULA QUARTA: - Nephuma concluste ds obre & hebite-se deg
unidedes gue eompoem o conjunto residencial serd concedido eem gque
figuem totalmente concluidas as obras de urbanizagao do loteamento
descritas mo frem IV da Cléusula Frimeirs, especialmente a pavimqg
tagag asfdltlca das suas ruas. CLAUSULA QUINTA: - A fim de gue IE
quen perfeitaemente resguardados os interesses.da Prefeitura e comg
gerantia das obres =0t & sua rsapunaahilidaﬂn, a luteanga conetru-
tor depositard Dreviemente e-tftulo de caugao, a importfncia de .
G:§280,620,00 (duzentos e citenta e oito wmik, seiseentes e vinte//
cruzeiroaﬁ en Carta de Pianga Bancéria relative & mvaliagdo da iu1
rea de 9,952,40 m2 e correspondente a 40% {q;i;anta por cento) da |
drea dtil vendavel do Botea@ento e conjunio idencial emx foco. |
CLAUSULA SEXTA: - A incbserviBncia total ou parclal de goalguer dasg|
obrigagoes de ordem técoica ou urbanistica referidas nos ftens I |
(zrimeire), II (segundc) e IV (quarte) da cldusula primeira, por

T
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COP|A AUTENTiCA' ﬂﬁgo % arte. do loteante codel
0 SUCceder gE § 1 3250 de
mesms, Serd’ Fﬁgg a gﬁg" s ngi_:az f:%g?ui .l E'
o & elevados_ao dBbad
EESEE% Efrggja nEgE§E¢: segi $01a ami& vel cu jiLbis
rﬁg Egaﬂu:{:a m;ean%: ;Enpggi%E;EEQSa‘Ef :gﬁlarlér
na iggdea Enpﬂm& c28 seras punldas ool & multa _da

- TN X
Jnni
eo) saldrios mfnimos vigentes  &ppca da infragao, & o adbro
2ineiddoeia, as guais serao cobradas amigfvel ou executiva, i
SULA O

¥,

ITAVA: - O lotegute responeabllizar-se-4, por =i, seus -her-

Bir'os @ suoessores, & fazer constar em esoritura de venda, hipote

2 ou outro gravame das unidades residenciais gue compesm o pru::§
te loteamento, a obrigagho de fiel obasrvincia dBste I8rmo, o qu

ara todos os f&igog, sd ﬁntraré ep v}gﬂr apés §,5u8 tra origaa;?

TRy Gt R e R ST L

%rhaninma e Obrag Pdblicas e da genretaria e Filnangas desta Prafed

tura. JLIUSULA ggn;: = virtude da obrigacie .de doaco grgtulta :
ue ge Farere Bm IIEm[tarugirug da CLl uEu;a frimu “’Eiaﬁﬁifi£1

lenaveis as vz g2 de ogmanicagag— Tuas e :Eg a8 lo aﬂi;rgs i

cos gonstantea Qu Plana nfrau ntade e aprao @, @ %ﬁrt g2 Bus fna
erigao oo Cartdrioc imobilidris compaten e, salve modificagao poste
fricrmente a ovada pela Prefeltura, CLAUSULA DECIMA; - A Prefeltu.
‘B prumnvef&rn denominagan das ruas ¥ demais logradouros anuataptw?

a/

o plano de lot ta, o tido de la & publicaga
.3& E%crgtnaalnb:g%anac auar::E prnjeta&::' pngga‘gﬁﬁﬂgngganan%g

rbanismo Edificacbes e Lotemmentos (DUEL) dar axecugac ao planeja-
ento,- E, por aseinm estarem de scBrdo me partee Contratantes, ma
ou o Bxmo. 5r. Frefeito lavesr E pre=ente Igrmo de ;c&rdu e go
rond od a8 le e _Juridicos e to -
Lataggg'cggig gg“?%ﬁnp&?adgegaguiﬁ%%ate&%: - *ﬁancn %un mice 5.}
MATRIZ: BEAf. do Centendrio- R, Lauro Muller §/M® - Cadastro Geral
de Contrituintes 15,124,464~ X Prafeitura Monieipal do Salvador -
Carta de Fianga: CBOBE.E ,00, Falg esente o DANCO BECONOMICOD
com sede pesta Capltal rua Laura ler, g/ne- EAf, do Centen
0, Dor seus represectantes infra_ageinadoa, veg me declarar fip_
dor e principel pagsdor da firma ABATDA cn:rsinuigs E INCORFORAGOE
,?’i, eztebelecida av, Egtadeos Unides, 340- s/409/411_ dalvedor- |
8.y até o limite de ($268.620,00 (duzentos e oitenta e oito mil,/
selacentos e vinte cruzeircs), cone Eargntia des servigos de urbu-|
nlzagac 2o Loteamento Boulevard Penle VI. <= Este Banco fiador ae
briga obedecido o limite mcima especificado, a atender 3 reguisi.
©es de gualsguer importfoecias cobertas por referida caugmo, dasqu
e exlglcae por esss Prefeitura. Obriga—se, ainda, sste Banco pe=|
o pagamento de despesas, judicieis ou nEo ne hipétece do 2er emen
Bfe?ture compelide 8 _lbgressar em juizo para demandar o cumprimen
ffo de gualguer obrigacBo assumids por noesa afign ada. Decloramos, |
putreseda, que af a8 serd retrativel s prezénte Tlianga na hipotese,
de a sfiancada substituir gnr dinheiro ou tftulos o valor garanti-
Bo pele presente carig de danga que seja acelts por eses ﬁ%efeituJ
Bs Atestamos gque a presente fiangs estd devidamente contabilizae
2 nes neesas Flches Aoalfitices e outros Cocumentos competentes -
&dos neste Bapco, por ig=2p, £ bla, firme = valicsa, satisfazendo /
2 exigfncias e determinagdes do Banco Central aplicdyeis em espe-
ﬁiﬂl Y legislacdo Bancdria. Os gignatérios desta estao regularmen-

€ sutorizades & pre=tar fiancas decta natureza por forga do dispos
L0 1o BT, 17 Qoo Eptotutos de Bonss, yublisads mne Difrds Ofiaial J
do Betads da Bahis de 27.04.71 e forem eleitos plr Asszexblédin Ceral
realizada em 31,03.Tl. A presente fieoga vigorard pelo pragzo de 17
(icze) meses, conkadas a tir desta data. Declarames gue o Capi- |
val Social cdeste Banco ¢ de C$l70,000,000,00 (cento e setenta Li- |

hoee de cruzeiros) e gue estamos autorizados Pelo Baoco Central d4
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ANEXO C — TAC do loteamento Parque Nossa Senhorada Luz
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COPIA AUTENTICA:- Térmo de Acordo ¢ Compromisso, que
tre s1 a Preteitura Municipal do Salvador e DOW QUIMICA DO Ni
: - Ll L i

EJAG‘ a u

Luz", nests c:saiﬂl_- Aos 24 (vinte e quatro) dias do ames d
To do ano de 1 (wil novecentos e setenta e cinco), ao Gab:

Prefeitura Municipal do Salvador, perante o Exmo. Sr. Prefei!
Cleriston Andrade, ¢m presenga das testemunhas infra-firmada:
recey g Sr. Clodoaldo Celentane, brasileiro, casado, industr:
sidente ¢ domiciliado nesta Capital, portador do CPF n? 0268!
da Cartlu’a de Identidade n? 2.581.433 - QAB - SP - 17629, o
condigio de representante legal da DOW QUIMICA DO NORDESTE §
ma sediada nesta Clpnql a Av, Manuel Dias da Silva n? 150,

ta no €.G.C. sob numero 15.210.768/001, disse que, tendo a
sentada ::quc:idn a subdivisao da Quadra "0", do "Loteamento
N.S. da Luz", situado na Pituba, subdiscrito de Brotas, zom
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ANEXO D — TAC do loteamento Parque dos Flamboyants
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25 Uso da Salo do Muanicipio

ANEXO E — TAC do loteamento Pituba Ville

{EFOQ DE ACCRDO E COMFROMISSO

LOT=(

Termo de Acordo e Compromisso, que fazem entre si de um lado o
4LV D0R. @ de ouiro Tade o Conséreio de Empresas CEPEL MVE  E5PREENDIMENTOS L
COSTA ANDRADE EMPREENDIMENTOS LTDA., pura heplantagfio de um lotcamento. cuin gliba ecd
ciiuada na Zena de CONCENTRACAQ DE USOS RESIDENCIALIS ZR - 12:RITUBALY suna whana desta
Capnal pela forma a scepin: Aos 16 (doscsssis) dias do mis de feverciro do and AT TOUT. cornparece tatn, o vt
12do 3 PREFEITURA MUNICIPAL DO SALVADOR. neste aio teprescatada pela Arquiictn 51AVRLA
TEREZA ANDION TORREAO, Superimendentc om Exercicio da SUCOM - Superintendineia de Contiole ¢

Acnamento do Uso do Sala da Munizipio. no exersicio de sua comgetincia confedida pelo, Lai 3924789 ¢

cieto 883741 ¢ as cmproses CEPEL-MVB EAPEEENDIVENTOS 1LIDAL,  Sociodide Comeicial
estabelocida na Cidade do Salvadar, na Av. Tancredo Neves. n® 1186, CGOMF sob n 32.687.212/0001-85 ¢
COSTA ANDRADE EMPREENDIMENTOS LTDA., sotiedade comerail estabelecida em Salvador -
Bohia. na Rus Masapd. n® 241, Ala A - Térreo - Ondina. CGC/MF sab'n® 34 237.446/0001-56, neeie alo. o
primeira € loprescntada por MULTON DE ARAGAO BULCAO VILLAS BOAS. brsiliro, cusado,
enzenheiro civil, CPF n® (99.412.075-34, Cédula de Identidade n® 918997 - SSPMBshia, reidente ¢
domicilindo em Salvidor. ¢ a scounda, represeniada por ANTONIO CARLOS COSTA ANDRADE,
brasilciro. c2<udo. Fngenheiro Civil, CPF n° (88.760.023-53 ¢ Cédula de ldenidade n*592.455- SSPBahia
cesidenie ¢ damiciliado om Salvadar - Bahia, pera firmarem. como afetisamente firmam o presente TERMO
DE ACCRDGC £ CONPROMISSO, tudo de acordo com o que cansla do processe adiministrative SUCOM n®
4115/94. dos quais o presente fermo fica sendo parie integranie ¢ indissevidvel. c. mediante as seguintes
Cliveulss ¢ Condigess CLAUSULA PRIMEIRA; O objeto do presente insininenio € regular os direilos ¢
ohripn;des. relatives & cxecugio do latcamento em drea com superficie de 106.074.36 m2 (cento ¢ seis mil ¢
cotenia e quatrs metros quadrados ¢ trinta e scis decimctros qeadradas) situada na Av, Paulo V1 n® 262, tuirro
da Pitoba. subdistrite de Amzralina. zona urbana da Cidade do Salvador-Bala. de proprizdade das Empresas
1ENTOS LTDA, ¢ COSTA ANDRADE EMPREENDINMENTOS LTDA,
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CLAUSULA QUINTA: Serd prevista uma ares verde em ficnte 208 o
targura de 4.0%m. 3 ser obsenada na dpoca da constresio do ¢ g
gradil. ende nda moderd oxisiir penhum wila construtiva: CLAUSULA SEXTA: As plinus o semanal
CSLriliva inteprantas g prajeta do lateamenio ancxas a0 Professo nt S 115/ sio parias inleerintes do presente
TAC: CLAUSULA SETIMA: Para compicmentagio Jo plana wbanistico ¢ cumprimento dus e
legais, deverd a cinpresa lotzante apresentar. no privo do Y0 (noventa) dias. a contar da daty da ;
e ierme. o5 projelos complementares a qoe alude o referido e SS0. ¢ U aqui s deserene: i) o neds e
amenta sanitario. bl abasicchnenta de dzua potivel; o) clelrificagio @ iluminneio piblica: d) pavi
¢ puisagisma. CLALSULA GITAVA: Todos os prejelos refenidos na € aolerior da
hadas de seus respoctives memariais diseritivas o Justificativas puévias, de azerdo com a Ji
dovendo a cmpresa lolcante atender s eviglacias ¢ obsorvagdes das concossiondrias do Servigos Py
§ NAD As dicas verdes totdizands 1591115 m2 (uinze mil noveccitos ¢ anse
cimelios quadiados) bemn como us arcas destinadas ao sisicma viano, no

il. seiscentos ¢ hum inctros quadrados ¢ vinte ¢ cinco decinictros it aily
a int o pullico do Munici quande do registra do caipreendimanta. sem gue a2dvenha uo
Municipio, dnus de qualpucr espécie; CLATUSULA DECIMA: Apds a publicacio do decreto de aprovesdo do
Lotcamento em wi prazo ndo superior a 90 dias a cmpreea Joteante doverd apresentar escritirs de doasia da
drea cecolar com $.485.94 m? (oita mil GILETOCCNIOS € ¢IICRIA ¢ cinco mictros quadrados ¢ noven ¢ Guatro
decimetros quadiados) ¢ do Centro Comunitario/saide de 2.162.58 m2 (dois mil. ccnio ¢ sessaiitg ¢ dois metros
quadiados e cit 12 ¢ eilo decimetros quadiados) de drea: CLAUSULA DECIAA PRIMEIRA: A oS
letcante deverd intciramente as suas CNpeRsas. excoutar as ohras de infra-estrutura do Inteamento rigorosamenie
de acordo com o projeto aprovada ¢ canchui-las imtegralmeme. em especial. rede de dcua potinel. de cnergia
clétrica ¢ iluminazdo plblica. sistema de escoamento pluvial e esgolamento sanitdrio, contongdes necessdrias,
paisagismo. guias ¢ sarjetas, pnvimentagdo asfiltica nas ruus de circuligdo de veiculos © pavimentagio de
passeios, inclusive os lindeiros dus dreas Escolar e Centro Camunitirio/Sadde, ssndo que cstas ultimas serdo
entregues cereadas com arame ¢ esiacas de concreto: CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: Em conforen-hude
20 dispasto na Lei 3377/84, com as alleriedes da L 3833/88 ¢ como.garantia da plena.execugia das. ol Geg
sauconsda @ fron de I 2300 mal fuinte ¢ sifs mil daomas o igmants melis aasdiadas 5 SOICRER € fn g
Semtinetl serpiadens @ M0,04% d dpa comorcislishud, compmendands oe segmintes khies) Lot 01 -
212197 md: Lo D4 153887 e Lot 05 - LA IRI0 m Late 06 - LATRA0 s Lte 12 - 405706 mi Lol
B 3FIA3 md: Lage 30 ATLES T Lake 23 - E3R07 el Loig 34 - LUTRIR Ay Lalg 35 . 1 AT0E4
L Lol 26 - LIMLSE mds Reee 38 - 123140 midy Late 30 - §.237,50 m3; Lote 31 - LIE7.90 mE: Lote 32 -
LARNEE ik, ouin lbompho s O nog tevmos A2 refhrids Lak DLAYSILA DECIMA TERCEWAA: O
TS poi eoneiiedh dis vheas 9o o8 etowlads me Ao VI da fel B398 mocfionda péle Lebagan s
TLADSULA THCTMA QUARTA: A incheerdinia de quatdmer du eslipulicliog conslumudss ag proscnln

WG, supilard o Lsamento, som pag eyl subeas womitespes logaln, ds multes peevisias am Lo, apticdusis
oo dobro, son casoode elelndbecis: CLAUSULA DECTMS QUINTA: O moprictdeios da glubn & deus
Srestdens & graaknudr Huls oa malhor forma de diris, rspamaliisnmese pole A8 cwaprimenio desie Torms
At Ao ¢ Comprémisse B par wsigrem assio, peooindon ¢ ERMETHRIERIS. ansinam oue TAC, junismdne
som a6 iesteruninas indracfemods, & fim i quo so peedin. seas Hegaise juridices witites, E 4 vies dog
dozumenios. o LAUDELINA MARIA FEREMA GOES, Sooretivi 50;;5‘!.’!;;{:&‘252".1 o BUCOM, mgio S
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