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RESUMO

Esta monografia tem como objetivo principal fazer uma analise da especulagéo
imobiliaria no Cabula, localizado na periferia urbana de Salvador. Para tanto, utiliza-
se 0 método dedutivo. Faz-se uso também de entrevistas e pesquisa de campo, de
modo a coletar informacdes sobre o objeto deste estudo. Parte-se de uma
abordagem tedrica acerca do espago urbano e 0s agentes sociais responsaveis por
sua producdo e reproducdo, discutindo-se também o que é a especulacdo
imobiliaria. Em seguida, traga-se um panorama sobre o crescimento imobiliario em
Salvador, identificando fatores que contribuem para esse processo € 0s principais
locais onde isso vem acontecendo. Por fim, chega-se ao foco desta pesquisa que é
a analise do recente crescimento imobiliario no Cabula no bojo da especulagéao
imobiliaria e a consequente mudanca do padrdo habitacional da regido. Assim,
identificam-se algumas variaveis importantes nesse fendmeno, mapeando onde se
concentram esses novos empreendimentos para elucidar a légica de sua
localizagao.

Palavras-chave: Especulacdo imobiliaria; Crescimento imobiliario; Habitacao;
Salvador; Cabula.



ABSTRACT

This monograph aims to analyze the housing speculation in Cabula, which is in the
urban periphery of Salvador. So, we used the deductive method, interviews and
research on site to get informations about the object of this issue. Then, the text
starts from a discussion about the urban space and who acts in its production. It also
explains about the housing speculation. The next point is about the housing
increasing in Salvador, and then, we identify some aspects that contribute to this
matter and where it's happening. In the end, this research analyzes which is its
principal focus: the housing increasing nowadays in Cabula caused by the housing
speculation. It's causing a changing in Cabula’s housing pattern. So, we identify
some important aspects to this question, and we also indicate where they are located
to explain the logic of the location of the new properties in Cabula.

Key-words: Housing speculation; Housing increasing; Housing; Salvador; Cabula.
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INTRODUCAO

O Cabula' localiza-se no Miolo de Salvador, area compreendida entre a BR
324 e a Avenida Luis Viana Filho (Avenida Paralela), caracterizava-se, inicialmente,
pelas inumeras chacaras existentes. A partir dos anos 1970 comeca a haver forte
investimento nessa area no setor habitacional voltado as classes populares e a
implantagéo de uma série de instituicées publicas de ramos diversos. Desse modo, 0
Cabula passou muito tempo como um bairro periférico, caracterizado pelos
conjuntos habitacionais populares de grandes dimensdes construidos pelo Estado.

OS LIMITES DO MIOLO E DO CABULA
EM SALVADOR

[ Limite de Salvador
[ Limite do Miolo
[] Limite do Cabula
0 1 2 3Km
N 1 1

A Fonte: Mapa de Salvador, 1992. Escala 1:12.500 - CONDER.
Elaboragdo: SIED/INFORMS/CONDER, 2004,

Figura I.1: Limites do Cabula e do Miolo em Salvador.
Fonte: Acervo pessoal de BRAGA, R. F..

Entretanto, essa caracteristica vem mudando. Pode-se perceber atualmente
que o Cabula abriga varios condominios verticais, prontos e em construcao, cujos

atributos os diferem dos antigos conjuntos habitacionais.

' Considera-se nesta pesquisa a regido do Cabula, pois entende-se que ele e os bairros em seu
entorno possuem caracteristicas semelhantes e tem estreita relagdo uns com os outros. Desse modo,
adota-se a indicagcao de Fernandes (1992) que define o Cabula, mas utiliza-se também a delimitagao
contida em um projeto multi-institucional publicado em 2010 (como sera visto no terceiro capitulo) que
define Cabula, Resgate, Saboeiro, Narandiba e Doron como bairros diferentes.
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O objetivo principal dessa pesquisa é analisar a influéncia da especulacéo
imobiliaria em Salvador na mudancga do padrao habitacional no bairro do Cabula nos
anos 2000. A partir dai, verificar que fatores contribuem para a mudanga do padrao
habitacional e onde estdo localizados os empreendimentos que demonstram isso.

Para a realizagcdo da pesquisa, utilizou-se o método dedutivo. Partiu-se de
conceitos gerais sobre 0 espaco urbano e seus agentes e sobre a especulagao
imobiliaria para, a partir dai, analisar a conjuntura soteropolitana e com maior
aprofundamento a do Cabula. Essas informagdes foram obtidas atraves de pesquisa
bibliografica. Além disso, fez-se uso de pesquisa de campo e algumas entrevistas
para melhor compreensao da questao.

O referencial tedrico utilizado baseia-se nas idéias de Corréa (2002) sobre a
producédo do espaco urbano e as de Harvey (1980) sobre os distintos espacgos. O
espaco urbano é produzido e reproduzido a todo tempo, ja que a cidade € dinamica
e é uma obra, sempre, inacabada. Isso faz com que as formas, as relagdes, a
paisagem urbana, etc., estejam sempre em “movimento”. Movimento ndo sob uma
acepcgao (apenas) fisica, mas pelo carater mutavel que a cidade possui ao longo do
tempo. Esse processo que se caracteriza pela constante alteracdo do espago nao
acontece de maneira tao simples e envolve agentes variados cujos objetivos sao
igualmente distintos.

Os agentes que atuam na transformagdo do espaco o fazem de modo a
alcancarem seus proprios objetivos. Assim, as estratégias adotadas dependem dos
diversos interesses envolvidos. Corréa (2002) esclarece que esses agentes sao: 0s
proprietarios dos meios de producdo, os proprietarios fundiarios, o Estado, os
promotores imobiliarios e 0s grupos sociais excluidos.

Os proprietarios dos meios de produgéo, cujo mais importante € o industrial, é
um grande consumidor de espaco, pois necessita de enormes areas para realizarem
suas atividades. Os proprietarios fundiarios detém aquilo sobre o qual se da a (re)
producéo: o solo. A este agente interessa muito a especulagédo imobiliaria, pois ele
quer obter a maior renda possivel de suas posses.

O Estado tem muita importancia por atuar como 0s outros agentes e também
por ser alvo das manifestacées daqueles que sdo desfavorecidos em todo esse
processo: 0S Qgrupos sociais excluidos, que por sua vez subvertem a “ordem”
urbanistica estabelecida hegemonicamente a fim de tentarem prover suas

necessidades de moradia. E por fim, os promotores imobiliarios, que sao os
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protagonistas da producao e reproducao do espaco. Sao eles que transformam o
projeto em algo concreto, que reconstroem o que ja existe e que dao forma a cidade
(formal).

As acbes desses agentes, diferenciadas em cada parte da cidade, resultam
em espagos com caracteristicas igualmente dessemelhantes. Como o espaco
urbano é, inevitavelmente, tratado como mercadoria no sistema capitalista, as
disparidades existentes conferem a esses espacos diferentes valores.

Considera-se, entdo, a teoria de Harvey (1980), na qual ele explica os
diferentes  espacos: Absoluto, Relativo e Relacional, que existem
concomitantemente, e permite fazer uma relacdo entre esses espacos e seus
respectivos valores. Isso tudo tem forte relacdo com a questdo da especulagéo
imobiliaria. Esse processo caracteriza-se pelo fato de alguns se apropriarem das
benfeitorias e investimentos originarios de acdes e recursos da coletividade,
sobretudo do Estado.

O Cabula, que por muito tempo fora considerado periférico, vive agora outra
conjuntura, visto que esta inserido na rota do mercado imobilidrio soteropolitano.
Esta monografia esta estruturada em trés capitulos em que um colabora para a
compreensao do outro, sequencialmente.

O primeiro capitulo trata do espacgo urbano e dos agentes que o transformam,
das diferencas existentes nesse espaco e do fendmeno da especulacao imobiliaria,
apontando suas caracteristicas e as estratégias usadas pelos atores da mudanca.
Configura-se, por sua natureza te6rica, como um ponto de partida importante para a
compreensao da conjuntura urbana soteropolitana, e em especifico do Cabula.

O segundo capitulo traz uma analise do crescimento imobilidrio em Salvador
de maneira geral. Busca-se entender, a partir da compreensdo do exposto no
capitulo anterior e da conjuntura soteropolitana, as motivacoes para esse incremento
imobiliario em Salvador, identificando, também, algumas das principais areas onde
isso acontece.

O terceiro capitulo tem como objetivo fazer uma analise do processo de
especulagao imobiliaria no Cabula, drea considerada por muito tempo como periferia
de Salvador. Tenta-se identificar os fatores que tem tornado o Cabula atrativo ao
mercado habitacional voltado para a classe média nos ultimos anos. Ainda, faz-se
um mapeamento dos novos empreendimentos imobiliarios de modo a descobrir

onde eles se localizam.
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Na concluséo, trata-se do que pode ser feito para dirimir alguns problemas
existentes no Cabula detectados nesta pesquisa e possibilitar a continuacao da

melhoria das condi¢cdes sécio-econdmicas da populacao.
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1 O ESPACO URBANO: ATOR E PALCO SOCIAL

1.1 O espaco urbano e os agentes que o produzem

A cidade capitalista € composta por um espago fragmentado, porém,
articulado. As diversas areas da cidade possuem usos diferenciados como
habitacdo, comércio, industria, lazer, dentre outros. Tais areas estdo conectadas
pela infraestrutura urbana (como sistema viario, por exemplo) e pelas relagbes
econbmicas, sociais, etc. A producao e a reproducédo do espaco urbano refletem e
condicionam a atuacdo de diversos agentes sociais na cidade. A participacao
desses agentes esta imbuida de conflitos, pois cada um tem interesses especificos e
atua no intuito de alcancgar seus objetivos.

A complexidade da acao dos agentes sociais inclui praticas que leva
a um constante processo de reorganizagao espacial que se faz via
incorporagdo de novas areas ao espaco urbano, densificagao do uso
do solo, deterioracdo de certas areas, renovacao urbana, relocacao
diferenciada da infra-estrutura e mudancga, coercitiva ou nao, do
contetdo social e econdmico de determinadas areas da cidade.
(CORREA, 2002, p. 11)

Corréa (2002) esclarece que os agentes referidos acima séo: os proprietarios
dos meios de producdo, os proprietarios fundiarios, os promotores imobilidrios, o
Estado e os grupos sociais excluidos. Cada um deles atua conforme estratégias que
lhes permitem se apropriar da terra e nela se reproduzir. Na maioria dos casos, 0
valor de troca se sobrepde ao valor de uso, podendo este ultimo estar mais ligado

aos grupos sociais excluidos.

1.1.1 Os proprietarios dos meios de producao

Os proprietarios dos meios de producdo, principalmente os grandes
industriais, tém importante papel na organizacao do espacgo urbano, pois em razao
da grande necessidade de espaco para realizarem suas atividades acabam por
consumir muitos terrenos extensos e baratos, em muitos casos localizados na
periferia na cidade, na zona periurbana, que por estarem distantes do centro e na

proximidade da zona rural apresentam valores mais baixos.
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Tais terras devem, ainda, atender as necessidades deste agente no que
tange a sua localizacao, pois devem estar préximas a zona portuaria, as vias férreas
e também a malha rodoviaria, para escoar a produgdo, e tambéem dispor de
acessibilidade a populagao, dentre outros fatores. (Corréa, 2002)

A localizagdo de industrias na cidade é fator determinante para a ocupacéao
urbana. Geralmente elas estdo préximas a zonas populares e, por outro lado,
distantes de &reas residenciais nobres, onde residem as classes mais abastadas da
sociedade. A proximidade da populagdo mais pobre resulta, entre outros fatores, do
fato que € essa camada social que emprega sua forca de trabalho na atividade fabril.

No que tange a relacao dos proprietarios dos meios de producéo e o espacgo

urbano, Corréa (2002) afirma que:

A especulagao fundiaria, geradora do aumento do preco da terra,
tem duplo efeito sobre as suas atividades. De um lado onera os
custos de expansdo na medida em que esta pressupde terrenos
amplos e baratos. De outro, o aumento do preco dos imdveis,
resultante do aumento do preco da terra, atinge os salarios da forga
de trabalho: gera-se assim uma pressao dos trabalhadores visando
salarios mais elevados, os quais incidirdo sobre a taxa de lucro das
grandes empresas. (CORREA, 2002, p. 13-14)

Sao claras as consequéncias do aumento do valor da terra em que as
industrias estao implantadas. Isso acaba gerando conflitos entre os proprietarios dos
meios de producdo e os proprietarios fundiarios. Todavia, devido a sua grande
importancia politica e econdmica, esses conflitos sdo, geralmente, sanados em
beneficio de quem detém os meios de producéo.

Corréa (2002) acrescenta que, por outro lado, quando uma determinada
industria encontra-se rodeada por uma ocupacao residencial cujo status € elevado, e
consequentemente o valor do solo é alto, o melhor a se fazer € deslocar-se para
areas mais distantes e baratas, que atendam suas necessidades, e realizar o

loteamento da antiga terra, extraindo dela a maior renda possivel.

1.1.2 Os proprietarios fundiarios

Sao esses agentes que detém a propriedade de parte da parcela de terra
urbana que interessa ao mercado. O seu objetivo é obter a maior renda fundiaria
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possivel, interessando-lhes, portanto, que suas terras possuam uso residencial ou
comercial de alto status. A expansao urbana € algo que Ihes é muito rentavel, ja que
as areas urbanas possuem valor superior as rurais. Para eles o que esta em jogo € 0
valor de troca e ndo o valor de uso. (CORREA, 2002)

De acordo com Ferreira (1996) apud Fernandes (2003),

La adquisicion de suelo es condicion imprescindible para la
promocion inmobiliaria y el promotor inmobiliario, como coordinador
del processo capitalista de produccion inmobiliaria, tiene como
funcién clave adquirir el tereno o asociarse con quien lo tiene. (p.
250)

Assim, o ponto de partida para as transacdes sobre o espaco e producao do
mesmo esta na propriedade do solo. Dai, entre outros fatores, a importancia desse
agente, que detém a base concreta inicial de todo o processo.

Os proprietarios fundiarios que dispdem de grande influéncia conseguem
através da atuacdo do Estado (agente dos mais importantes no processo de
producgéo e valorizagcao do espaco) a implantacao de infraestrutura e servigos, o que
acaba acarretando na valorizacao da area.

As areas periféricas tem especial atencao dos proprietarios fundiarios. Isso
ocorre porgque elas estdo na zona de transicao entre o espaco rural e o urbano. Mas,
como a terra urbana possui um valor mais elevado, nédo lhes interessa que a terra
continue a ser rural e sim que ela seja incorporada a zona urbana. Mas esse
processo depende de fatores como a demanda de habitagdes e solo, o que, por sua
vez, esta relacionado ao incremento populacional, a possibilidade de obtencdo de
lucro nas operagdes imobilidrias e da agdo do Estado. (CORREA, 2002)

Aspectos importantes quando se trata de areas periféricas de estrutura
agraria em transicdo para o urbano sdo as condi¢cbes ecoldgicas e os eixos de
comunicacdo. Estes sao fatores determinantes para o tipo de ocupacéao residencial
que ocorrera nesses espacos. As areas de condicionantes naturais e com
acessibilidade tendem a receber uma urbanizacdo de alto padrdo, enquanto que
localidades alagadicas e mal localizadas estdo suscetiveis a uma ocupacgao popular.

No caso de terras bem localizadas, os proprietarios pressionam o Estado a
fim de que ele implante infraestrutura urbana, o que valoriza o solo. Isso,
geralmente, vem associado a um trabalho publicitario exaltando as qualidades do
lugar. Passa-se, entdo, a implantacdo de loteamentos, construcdo de casas
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luxuosas, etc., muitas vezes agindo o proprietario fundiario também como promotor
imobiliario. Por outro lado, os que possuem terras menos valorizadas, véem-se
obrigados a lotear a terra, promovendo ocupagdes populares via autoconstrugéo ou
pela implantacao de conjuntos habitacionais pelo Estado, com uma infraestrutura
minima. (CORREA, 2002)

1.1.3 Os promotores imobiliarios

Sao as atividades dos promotores imobiliarios que tornam concretas as
habitacbes. Sua atuacdo vai desde a transformagdo do capital-dinheiro em
mercadoria, ou seja, em imovel, envolvendo o financiamento, estudos técnicos, a
construcao fisica do imovel e sua comercializagdo, implicando diretamente na
morfologia urbana. Assim, um conjunto de agentes com fung¢des diferenciadas e em
etapas distintas do processo de producao do espaco sdo denominados promotores
imobiliarios. (CORREA, 2002)

Capel (1983) apud Fernandes (2003) assinala a importancia da atuacao dos
promotores e empresas de construcdo, pois, no que tange a produgao do espaco,
sao eles os maiores responsaveis pela estruturacao da morfologia urbana.

No processo de promocéao imobiliaria, Corréa (2002) aponta como peca-chave
a incorporacdo, ja que € o incorporador que decide a localizacdo do
empreendimento, o tamanho das unidades e a qualidade construtiva, quem realizara
a construcao de fato, as questdes publicitarias e a comercializacao.

Ratificando a afirmagéo de Corréa, Ribeiro (1997) apud Fernandes (2003)
acrescenta que no Brasil o incorporador esta definido juridicamente no artigo 29 da
Lei 4.591/1964:

Considera-se incorporador a pessoa juridica ou fisica, comerciante
ou nao, que embora ndo efetuando a construgdo, compromissa e
efetiva a venda de fracdes ideais de terreno objetivando a
vinculagao de tais fragdes a unidades autbnomas, em edificagbes a
serem construidas ou em construgcdo sob regime condominial, ou
que meramente aceite proposta para efetivagdo de tais transagoes,
coordenando e levando a termo a incorporagao e responsabilizando-
se, conforme o caso, pela entrega a curto prazo, prego e
determinadas condigbes das obras concluidas. (FERNANDES,
2003, p. 290-291)

Percebe-se, assim, que apesar de haver outros integrantes na promoc¢ao

imobiliaria, € o incorporador quem assume 0s riscos da agao.
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Com relagdo aos agentes da incorporagao, Ribeiro (1996) apud Oliveira

(2009), classifica-os da seguinte forma:

e Agentes promotores sdo os que mobilizam e coordenam a
constituicdo dos fatores de produgdo necessarios a edificagdo do
imovel e a sua comercializacao;

e Agentes financeiros sdao 0s que proporcionam o0 suporte
financeiro as operacbes de construcdo e compra e venda de
iméveis, suporte originario de recursos proprios ou de terceiros;

e Agentes instrumentais sdo aqueles que proporcionam aos
promotores 0s meios necessarios a producao das unidades (p. 46)

Adicionalmente, Corréa (2002) afirma:

Estas operagdes vao originar diferentes tipos de agentes concretos,
incluindo o proprietario-construtor do terreno, um agente classico e
que ainda persiste produzindo poucos e pequenos imoveis, as
firmas exclusivamente incorporadoras, aquelas que se especializam
na construcdo ou em uma etapa do processo produtivo, como a
concretagem de cimento, outras que incorporam e constroem,
outras mais especializadas na corretagem e aquelas que
concentram em suas maos todas as operagdes: algumas destas
ultimas controlam também outras atividades fora do setor fundiario-
imobiliario. (p. 20)

Este autor ainda acrescenta que ha um diferencial entre esses agentes,
sobretudo os incorporadores, decorrente do niumero de construgdes simultaneas
geridas pelo mesmo incorporador e a area onde se localizam. Assim, quanto maior o
namero de constru¢des, maior a escala de operagdes e igualmente maior poder
politico.

Na sociedade de maneira geral as coisas ndo acontecem a esmo, muito pelo
contrario, as agdes sao estrategicamente pensadas para atingir certos objetivos, que
no caso do sistema capitalista € a obtencdo de lucro, por exemplo. A producéo
habitacional também estad inserida nesta I6gica, assim interessa aos agentes
envolvidos na producdo de imdveis de alto padrdao, com inovacdes e que possuam
valor de uso superior aos antigos, o que lhes confere maior valor de uso e de troca.

De acordo com Corréa (2002), os promotores imobiliarios tem uma estratégia
baseada em duas agdes basicamente: primeiro eles se dedicam a satisfazer as
necessidades da camada solvavel da populacédo e depois, com a ajuda do Estado,
produzem residéncias para as camadas mais empobrecidas. Vale ressaltar que o
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interesse pela demanda nédo-solvavel estd ligado aos limites do mercado de alto
status.

O mesmo autor acrescenta que a produgao habitacional de luxo tem um forte
rebatimento no espaco, pois esta relacionada ao pregco elevado da terra, a
acessibilidade e ao transporte, as amenidades existentes ou produzidas socialmente
e a exaustao de terrenos para a construcao.

Tais caracteristicas acabam valorizando distintamente algumas éareas da
cidade, as quais passam a ser alvos dos promotores imobiliarios. Entdo, areas
nobres sdo criadas e recriadas de acordo com os interesses do mercado imobiliario,
devido a atrativos que possuam, mantendo, porém, os bairros de alto padrao no bojo

de interesses do capital, como serd mostrado nos capitulos seguintes.
1.1.4 O Estado

O Estado age de forma complexa na organizagdo do espag¢o da cidade,
variando temporal e espacialmente. Por um lado, este agente atua na regulagéo do
uso do solo urbano e, por outro, desempenha também o papel de industrial,
proprietario fundiario e promotor imobilidrio. Ainda, € o foco de reivindicagbes por
parte de movimentos sociais urbanos. (CORREA, 2002)

De acordo com Castells (1983) apud Magalhaes (2009), o Estado interfere
diretamente na dindmica do espaco urbano, uma vez que ele é responsavel pela
implantacéo de infraestrutura e servicos urbanos essenciais a toda a populacao.

Apesar das diferentes performances do Estado, segundo Corréa (2002, p. 24)
“é através da implantagcao de servigos pubicos [...] que a atuagao do Estado se faz
de modo mais corrente e esperado”. Por ser o provedor de servigos publicos, tais
como sistema viario, pavimentacdo, saneamento basico, abastecimento de agua,
iluminacdo, além de equipamentos sociais, e dessa provisdao acontecer de forma
desigual no espaco, é que o Estado passa a ser alvo de reivindicagdes dos
movimentos sociais urbanos.

No que concerne a esfera legal, é este agente social o responsavel pela
formulagdo de leis e normas relacionadas ao uso do solo urbano. Além disso, o
Estado dispde de instrumentos juridicos, previstos na Lei 10.257/2001, que podem
ser usados para disciplinar a ocupacao urbana, como por exemplo: parcelamento,
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edificacdo ou utilizagdo compulsoérios; IPTU progressivo no tempo; desapropriacéo
com pagamento em titulos, dentre outros.

Vale ressaltar que a omissdo do Estado também reflete nas condi¢cdes do
espacgo, pois como afirma Fernandes (2003),

El estado también esta actuando cuando se inhibe o sea, cuando no
toma ninguma actitud. Asi, por no efectuar mejoras en determinados
lugares, los mismos contindan siempre presentando condiciones de
habitabilidad desfavorables. (p. 209)

Assim, o Estado ndo atua de forma equitativa, muito pelo contrario, como
afirma Corréa (2002, p. 26), “sua agao é marcada pelos conflitos de interesses dos
diferentes membros da sociedade, bem como das aliangas entre eles”. Como as
necessidades sociais sao ilimitadas, mas os recursos sédo limitados, a acao do
Estado, marcada pelos conflitos de interesses das diferentes classes, tende a
priorizar as necessidades e os interesses da classe dominante.

Através dos diferentes 6rgédos publicos, o Estado assume um carater
subsidiario. Conforme Capel (1983) apud Fernandes (2003),

De acuerdo com el principio de subsidiariedad, tan repetido en
nuestro ordenamiento institucional, el Estado debe atender a
aquellas necesidades no satisfechas por la iniciativa privada, es
decir, a aquellas necesidades y a la demanda que no constituye una
fuente de beneficio para el capital o que representa fuertes
inversiones de amortizacion extremamente lenta.( p. 209)

Isso pode ser claramente percebido quando o Estado constréi habitagdes. Ele
passa, assim, a atuar também como promotor imobiliario, utilizando muitas vezes de

terras publicas das quais ele é proprietario.

1.1.5 Os grupos sociais excluidos

As desigualdades existentes na sociedade de classes podem ser observadas
claramente na morfologia urbana, que, por sua vez, é resultado também da
incapacidade de grande parcela da populacdo de acessar bens produzidos
socialmente, sobretudo a habitagdo. Como afirma Fernandes (2003, p. 327), “en
realidades como la brasilena, la morfologia urbana esta lejos de estar constituida
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solamente por las acciones regulares de construccion”, visto que nao podem
acessar o mercado de habitacdo formal, as camadas mais pobres buscam outras
possibilidades de prover a necessidade de moradia.

Os grupos sociais excluidos acabam residindo em moradias com baixa
qualidade, pois, como aponta Corréa (1989) apud Fernandes (2003, p. 328) “una
gran parte de la poblacion brasilena no tiene acceso a una vivienda decente, lo que
es uno de los sinfomas mas significativos de la exclusion social”. Assim, restam-lhes
corticos no centro da cidade, os loteamentos ilegais, os conjuntos habitacionais
produzidos pelo Estado e a favela.

Conforme Corréa (2002), os grupos sociais excluidos se tornam modeladores
do espaco urbano na producdo da favela, uma vez que isso acontece geralmente
sem a atuacdo dos outros agentes. A evolucdo da favela resulta da atuagdo do
Estado (por pressao desses grupos excluidos ou por interesses de cunho eleitoral),
que aos poucos implanta alguma infraestrutura e servigos urbanos, do mesmo modo
que os moradores melhoram suas residéncias e passam a realizar atividades
econdémicas.

E clara a importancia dos grupos sociais excluidos na producdo do espaco
urbano. Todavia, esse agente ndo sera considerado neste trabalho de maneira
aprofundada, pois o foco de atencao é o mercado formal de habitacéo.

Os agentes sociais que produzem e reproduzem o espacgo urbano nao atuam
de forma equitativa no tempo e no espacgo, de acordo com 0s interesses de cada
um. Isso resulta em diferenciacbes na ocupacao urbana, onde determinadas areas
sdo providas de certos servicos e infraestruturas que lhes conferem maior valor do
que outras tantas que estdo distantes desses servicos e tem um oferecimento
precario de infraestruturas, por exemplo. Para elucidar melhor essa questao torna-

se importante recorrer aos conceitos de espaco absoluto, relativo e relacional.

1.2 A complexidade do espaco

Diversos autores tem empreendido esfor¢cos tratando a questao do espaco,
buscando defini-lo, caracteriza-lo. Dentre eles esta o geodgrafo Harvey, que traz
importantes contribui¢cdes para a compreensao do espaco e uma em especifico para

o desenvolvimento desta pesquisa.
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Para explicar o que vem a ser o espaco, Braga (2007) cita Harvey (2001) e
afirma que “o espaco é tido como construgdo do homem e nao como algo dado; é o
seu cotidiano.” (BRAGA, 2007, p. 69). Assim, a analise da atuagdo de agentes
sociais na construgdo/producdo e reproducdao do espaco é fundamental para
compreender as diferengas existentes no espago.

Neste trabalho serdo utilizadas abordagens de Harvey sobre o espaco para
explicar a especulagédo imobiliaria no Cabula. Harvey (1980) considera o espaco de
trés formas, sendo que uma nao exclui a outra: espaco absoluto, espago relativo e
espaco relacional.

Harvey (1980) define o espaco absoluto como o espagco em si mesmo, e
segundo o autor: “ele possui entdo uma estrutura que podemos utilizar para
classificar ou para individualizar fendbmenos” (HARVEY, 1980, p. 4). Entdo, ndo ha
duas parcelas de terra ocupando exatamente a mesma localizacdo, o que da ao
espaco absoluto um carater singular. Numa sociedade capitalista essa caracteristica
fica clara na relagdo de propriedade que alguém tem sobre partes do solo urbano,

como um lote, por exemplo. O autor acrescenta:

Dizer que o espaco tem propriedades absolutas é dizer que as
edificacdes, as pessoas e parcelas de terra existem, de modo que
sdo mutuamente exclusivas entre si num espagco fisico (euclidiano)
tridimensional. (HARVEY, 1980, p. 143)

Harvey (1980) acrescenta que o espacgo absoluto “é superado pela interagao
entre diferentes esferas de atividade em diferentes localizagbes” (HARVEY, 1980, p.
157). Ai, pode-se considerar o espaco relativo, pois “a caracterizagdo de um
espaco relativo propde que ele deve ser entendido como uma relagdo entre objetos,
a qual existe somente porque os objetos existem e se relacionam” (HARVEY, 1980,
p. 4-5).

O espaco relativo esté ligado aos meios de transporte e a acessibilidade que
fazem com que as partes do tecido urbano se comuniquem espacialmente. “O
movimento de pessoas, bens, servigos e informacdes tem lugar num espago relativo,
porque é preciso dinheiro, tempo, energia etc., para ultrapassar o atrito da distancia.”
(HARVEY, 1980, p. 5)

Ainda conforme Harvey (1980), ha o espaco relacional, considerando-o

“como estando contido em objetos, no sentido de que um objeto existe somente na
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medida em que contem e representa dentro de si préprio as relagbes com outros
objetos” (HARVEY, 1980, p.5). Entendendo que o solo urbano esta fatalmente

ligado a renda ele acrescenta:

Mas, as rendas sdo também criadas em um espago e tempo
relacionalmente estruturados. [...] E melhor considerar os valores de
renda como sendo simultaneamente influenciados por usos
alternativos e de vizinhanga [...]. Isso significa que a renda é
determinada relacionalmente, em todas as esferas de produgéo, em
todas as localizagbes, com as expectativas futuras também
incorporadas ao célculo. O solo e as benfeitorias sdo, de acordo
com a pratica efetiva do patrimdnio, frequentemente valorizados em
relacdo a seu mais alto e melhor uso do que com relagéo a seu uso
atual. Dai, surge o “sentido importante” de que o valor de qualquer
parcela do solo “contém”, atualmente, os valores de todas as outras
parcelas, assim como as expectativas supostas de valores futuros.
(HARVEY, 1980, p. 159)

Pode-se, entao, perceber a importancia atribuida, por exemplo, ao entorno de

uma dada area na determinacao de seu valor relacional.

Nao é surpreendente encontrar, por isso, que as areas de mais alta
renda na cidade sédo valorizadas por atividades comerciais cuja
produtividade ndo pode ser medida — escritorios do governo,
bancos, companhias de seguro, agentes de cambio, agentes de
viagem e vérias formas de entretenimento sdo bons exemplos.
(HARVEY, 1980, p. 161)

Todavia, o autor ressalva que o espaco nao é absoluto, relativo ou relacional
individualmente, mas sim os trés concomitantemente dependendo das
circunstancias. Corréa (1982) apud Braga (2007) ratifica isso ao afirmar que esses
trés conceitos discorridos acima nao sao excludentes e refletem valores de uso e de
troca distintos e, ainda, que o espacgo é social e inseparavel do tempo.

Para elucidar e dar concretude a essas explicagdes tedricas, avalia-se que
sdo importantes as seguintes explicacdes e respectivos organogramas.

Na Figura 1.1 os terrenos A e B possuem a mesma dimensao, mas o terreno
A tem uma topografia acidentada, menos favoravel a ocupacao, enquanto que o
terreno B possui uma superficie totalmente plana, melhor para ocupacdo. A partir
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das caracteristicas fisicas, o terreno B tem maior valor para a ocupacao. Trata-se,
especificamente, do Valor Absoluto?.

Terreno A Terreno B

) I D/ %
fr——r,

Figura 1.1: Espaco Absoluto
Fonte: Elaborado por FERNANDES, R. B.; LIMA, J. de B.; PENA, J. S., 2010.

Na Figura 1.2 apesar de o terreno A apresentar-se, inicialmente (em termos
absolutos), menos favoravel devido as suas caracteristicas fisicas, o fato de ele
estar conectado ao tecido urbano através das diversas redes e servigos (sistema
viario, transportes, agua, esgotamento sanitério, energia, etc.) ele passa a ter um

valor maior que o terreno B. Em outros termos, o terreno A, devidamente conectado,
tem Valor Relativo superior ao terreno B.
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~— Rede de energia elétrica
Rede de gas

Figura 1.2: Espaco Relativo
Fonte: Elaborado por FERNANDES, R. B.; LIMA, J. de B.; PENA, J. S., 2010.

2 A relagdo entre espaco absoluto, relativo e relacional e valor ¢ feita por Fernandes em suas aulas
para melhor compreensao desses conceitos, dai fala-se em Valor Absoluto, Relativo e Relacional.
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Ja na Figura 1.3 observa-se que ambos os terrenos estdo conectados a
malha viaria. No entanto, nota-se que no entorno do terreno A foram instalados
alguns equipamentos e servicos com certo grau de importancia e sofisticacéo, o que
confere ao terreno A um status mais elevado e consequentemente maior Valor
Relacional, que esta ligado a vizinhanga e aos usos do solo do seu entorno.

Nesse caso, o Valor Relacional supera o Absoluto e o Relativo, pois além das
caracteristicas fisicas e de conexdo, ha agora valores simbdlicos de sofisticacao.
Para a especulagado imobilidria este ultimo aspecto € muito importante, sobretudo
porque atende aos anseios das classes mais abastadas, que sdo o foco dos

promotores imobilidrios, como foi dito anteriormente.
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Figura 1.3: Espaco Relacional
Fonte: Elaborado por FERNANDES, R. B.; LIMA, J. de B.; PENA, J. S., 2010.

As diferencas existentes entre as diversas areas da cidade tem influéncia
sobre a mercantilizagdo do espago urbano, uma vez que solos mais valorizados
tendem a atrair maiores investimentos do capital imobiliario. Um dado local onde ha
muito investimento acaba sendo rentavel para quem detém ai parcelas de terra, pois

seu valor de troca é elevado, como veremos na sequéncia deste trabalho.
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1.3 Especular para valorizar

Cada parcela do solo urbano, considerando-o como mercadoria, possui um
valor de troca. Isto depende de fatores locacionais, se esta no centro ou na periferia
urbana, por exemplo, da infraestrutura de que dispbe esta porcao de terra, dentre
outros elementos. Na sociedade capitalista praticamente tudo é considerado
mercadoria e a terra é parte deste contexto, de modo que quem detém terra quer
extrair dela o maximo de lucro que puder. Aqui entra a questao da renda da terra,
gue conforme Corréa (2002),

Constitui-se na remuneracdao que se obtém em razdo de: (a)
propriedade da terra, que autoriza ao proprietario extrair uma
remuneracgao, independentemente de qualquer outra coisa: trata-se
da renda absoluta; (b) localizagdes privilegiadas que incidem na
diminuicdo dos custos de producdo em razdo, por exemplo, da
proximidade do porto ou de vias ferrovidrias, ou no aumento das
vendas pela localizagdo junto ao centro ou subcentros comerciais
intraurbanos: trata-se da renda diferencial, que implica o superlucro;
(c) localizagdes seletivas, por exemplo, em areas de amenidades,
que possuem e conferem status ao seu possuidor: trata-se da renda
de monopdlio, que implica também em superlucro. (CORREA, 2002,
p. 83-84)

Harvey (1980) acrescenta que a renda constitui a parte do valor de troca
destinada ao proprietario da terra e que os valores de troca estao relacionados aos
valores de uso (definidos pela sociedade) através da mercadoria.

Considerando o solo urbano uma mercadoria, a renda esta relacionada com o

fenbmeno da especulacao imobiliaria, pois Campos Filho (1999) a define como:

[...] uma forma pela qual os proprietarios de terra recebem uma
renda transferida dos outros setores produtivos da economia,
especialmente através de investimentos publicos na infra-estrutura e
servigos urbanos. (CAMPOS FILHO, 1999, p. 48)

Na verdade, ndo apenas os proprietarios fundiarios se beneficiam desse
processo, mas outros setores do capital, igualmente, tem vantagens sobre isso.

Assim, de acordo com Saboya (2008),

A especulacao imobiliaria, portanto, caracteriza-se pela distribuicao
coletiva dos custos de melhoria das localizagbes, ao mesmo tempo
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em que ha uma apropriacdo privada dos lucros provenientes
dessas melhorias. (Grifo do autor) (SABOYA, 2008, s.p.)

Considerando a afirmagao acima, a atuagao do Estado, que ndo age de forma
neutra e equitativa, resulta na valorizagdo de determinadas areas quando implanta
servicos, tais como escolas, hospitais e outros equipamentos urbanos importantes, e
prové ditos locais de infraestrutura, como agua, saneamento basico, energia, etc., e,
ainda, quando realiza melhorias nas condicdes de mobilidade, abrindo vias,
pavimentando as existentes, entre outros. Isso enobrece essa por¢ao do tecido
urbano, provocando a elevagédo do precgo da terra e a atragdo de investimentos do
setor imobiliario (por motivagdes citadas anteriormente).

Quando os promotores imobiliarios identificam e comegam a investir em
determinadas areas (que apresentam as caracteristicas necessarias) comprando
terrenos vazios ou imdveis antigos e constroem em seu lugar prédios residenciais
novos, verticalizados e/ou quando atividades comerciais sdo implantadas, o valor
dos imoOveis em seu entorno também tende a sofrer uma elevagéo. Se for implantado
nas proximidades um shopping center, por exemplo, o Valor Relacional do espago
também sofre certo acréscimo. Isso ocorre porque 0 espago torna-se mais proximo e
acessivel ao conjunto da cidade.

Saboya (2008) elaborou um esquema basico de como funciona a
especulacao imobiliaria (Figura 1.4), mostrando que as melhorias feitas no entorno

de um lote acabam lhe conferindo maior valor que o anterior.

Mudam as caracteristicas

.muda o valor

da localizagio... do terreno

Figura 1.4: Esquema bésico de funcionamento da especulagéo imobiliaria
Fonte: Saboya (2008)
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Conforme Harvey (1980, p. 165), “o solo é relativamente escasso para a
demanda”. Assim, se os estoques de terra edificavel sdo escassos, como mostra a
figura anterior, a porcdo que pode ser aproveitada, certamente, ter4d seu valor
elevado.

Outra maneira que provoca a melhoria da localizacdo de certas areas na
cidade e consequentemente a elevacao de seu valor € o processo de expansao da
periferia urbana. Quando o tecido urbano se expande por meio da construcdo de
conjuntos habitacionais populares ou loteamentos em localidades distantes, como
aconteceu em Salvador, a (até entdo) periferia passa a estar, relativamente, mais
préxima do centro, visto que uma area mais distante passa a ser a nova periferia.

Isso provoca automaticamente, segundo Saboya (2008), a elevagao dos
precos dos imodveis (Figura 1.5). Além disso, quando o Estado implanta
infraestruturas para atender a essas novas areas e essa provisao acaba passando
pela antiga periferia, esta area é valorizada ainda mais.

Movas “piores”

localizaghes siio criadas ?

Figura 1.5: Especulagao imobilidria decorrente da periferizagao
Fonte: Saboya (2008)

De acordo com Vieira Junior (2007), no mercado de trocas, incluindo-se ai o
mercado imobiliario, a terra ou imdveis urbanos ndo sao negociados mediante o
valor do espago em si (Valor Absoluto) e sim pelo valor que a légica mercadolédgica
lhes confere (Valor Relativo e Relacional).
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Esse autor acrescenta que a especulacao esta no consumo de lugares pelas
camadas sociais abastadas, que sdo a classe dominante, onde elas podem
reproduzir seus modos de vida. Aspectos como qualidade de vida, infraestrutura,
localizagéo privilegiada, prestigio social, areas verdes e itens de lazer (para usar a
expressao em voga) sao fortemente utilizados, estrategicamente, pelo capital
através das propagandas para divulgar novos empreendimentos imobiliarios
(sobretudo residenciais) nas diversas modalidades midiaticas. Como veremos
adiante, isso acontece em Salvador e também no Cabula, foco desta pesquisa.

Entende-se que o mercado imobiliario caracteriza-se pela transacdo de
mercadorias, as quais sejam terrenos vazios, imoOveis comerciais e imdveis
residenciais. Para fins deste trabalho, considera-se o setor deste mercado que se
destina a comercializacédo formal de habitacoes.
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2 CRESCIMENTO IMOBILIARIO EM SALVADOR
2.1 Entendendo o crescimento imobiliario soteropolitano

A partir da observagao de mapas e graficos presentes no CD Histéria Urbana
de Salvador (2006), pode-se perceber que a cidade de Salvador vem sofrendo um
crescimento desde seu advento, mas € notério que no século XX a expansao da

cidade tornou-se mais intensa (Figura 2.1).
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Figura 2.1: Crescimento da Cidade de Salvador
Fonte: Histéria Urbana de Salvador, 2006.

Conforme Vieira Janior (2007), a industrializacdo no pais, refletida em
Salvador por volta de 1960 e 1970, levou a implantacado de industrias automotivas e
a dotacao de infraestrutura que privilegiou o modal rodoviario, 0 que ampliou as
possibilidades de ocupacgédo do espaco. Vieira Junior (2007) e Brito (1997) afirmam
que a composicdo do mercado imobiliario soteropolitano como se observa
atualmente tem seu ponto de partida no fim da década de 1960, com a modificacéo
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da legislacdo de acesso a terra urbana, que era antes baseada na enfiteuse?®,
através da Lei 2181/1968, Lei da Reforma Urbana.

Apesar de Brito (1997) afirmar que o processo de metropolizacao sofrido por
Salvador entre 1960 e 1980 provocou a liquidagdo das reservas de terrenos livres
em grande escala, na verdade houve uma diminuicdo das areas edificaveis nao
utilizadas. Isto tem feito com que areas da cidade, até entdo vazias, venham sendo
ocupadas. Sao inumeros os empreendimentos habitacionais em construgdo no
momento e/ou sendo langados no mercado. Tais empreendimentos séao
direcionados aqueles que possuem rendas elevadas, aqueles que podem pagar
altos precos pela moradia.

De acordo com o mesmo autor, a partir de informag¢des da Associagdo de
Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario da Bahia (ADEMI-BA), em 1993
havia uma estimativa de aproximadamente 200 mil habitagdes demandadas pelo
mercado formal em Salvador, quando sua populacdo era de pouco mais de 2
milhdes de habitantes (Tabela 2.1). O autor afirma que os uUnicos espacgos livres
edificaveis a época localizavam-se em terrenos remanescentes da Orla Atlantica e

Avenida Luiz Viana Filho (Avenida Paralela), os quais estariam completamente
ocupados quando a populacdo soteropolitana atingisse entre 2,6 e 2,7 milhdes de

habitantes.

Tabela 2.1 — Populacao de Salvador entre 1970 e 2009

Ano Populacao
1970 1.006.398
1980 1.505.383
1991 2.075.273
1996 2.211.539
2000 2.443.107
2009 2.998.056

Fonte: Elaborado por PENA, J. S. com base em dados do IBGE, 2010.

Segundo Brito (1997), a demanda citada seria sanada em torno do ano 2010,
quando a populacao alcancaria de 2,6 a 2,7 milhdes de habitantes. Porém, ja no ano

’ Conforme a Secretaria Municipal da Fazenda do Rio de Janeiro, enfiteuse (ou aforamento) é um
regime em que o proprietario atribui a outrem o dominio de seu terreno, recebendo deste uma penséo
anual, como acontece com as areas de marinha (PMRJ, 2010).
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de 2009, de acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), a
Estimativa da Populacéo era de 2.998.056 habitantes.

Brito (1997) ainda afirma que nos anos 1980 a cidade de Salvador chegou a
ter o segundo maior mercado imobiliario do Brasil, apesar da maneira “aventureira”
(p- 98) como atuavam as empresas deste segmento nesta cidade.

A partir de informacdes contidas em Alvards de Habite-se, Brito (1997)
identificou, ja entre 1985 e 1997, o direcionamento do crescimento de incorporacdes
do setor imobiliario para o vetor norte da Orla Atlantica e também da Avenida
Paralela, que como foi dito anteriormente € onde ha o maior estoque terras vazias,
configurando-se como um grande vetor de expansao.

O processo da especulagdo imobilidria estd intimamente relacionado a
escassez de areas livres, como foi dito anteriormente. Vieira Junior (2007) esclarece
que ha um crescimento no nimero de empreendimentos habitacionais na Avenida
Paralela e seu entorno imediato ao longo dos anos: em 1980 havia 11.500 unidades
residenciais; de acordo com o censo de 1991 esse numero era superior a 51 mil
unidades habitacionais e no ano 2000 havia mais de 83 mil unidades. Percebe-se,
entdo, um crescimento vertiginoso numa darea inicialmente vazia e desprovida de
diversos servigos urbanos, o que muda posteriormente.

A instalacado do projeto Alphaville na Avenida Paralela em 2001 provocou a
essa area uma elevacdo de seu status, do seu Valor Relacional, pois tal
empreendimento enquadra-se nos moldes do “novo habitar” (VIEIRA JUNIOR, 2007,
p. 81). Gordilho-Souza (2008) afirma que esse empreendimento, destinado a
construcdo de residéncias luxuosas e consequentemente dedicado a um publico
seleto de faixa de renda elevada, € caracterizado como loteamento privado e ocupa
uma area de 1,8 Km2.

Como se percebe atualmente, os empreendimentos localizados nédo s6 na
Avenida Paralela, mas em Salvador como um todo estdo acompanhados de uma
publicidade pujante em diversas modalidades midiaticas que dissemina “questdes
simbdlicas e subjetivas relacionadas ao lugar e ao individuo”. (VIEIRA JUNIOR,
2007, p. 28)

O marketing imobiliario termina por incentivar a populacdo a se
deslocar para areas nao ocupadas do tecido urbano, obrigando o
poder publico a investir em infra-estrutura basica. Cria e recria
espacos fisicamente e simbolicamente, alterando a paisagem e
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incorporando-a a légica capitalista. (VIEIRA JUNIOR, 2007, p. 28-
29)

Outro ponto também marcante quando se trata do aspecto publicitario desses
empreendimentos em Salvador, além da localizacdo, é o apelo a natureza. Como
afirma Santos (2010, p. 52), “o verde existente e a localizagdo do bairro sdo os
principais artificios usados para atrair compradores”. Entdo, as propagandas logo
informam que o empreendimento esta localizado ao lado de um parque ou de uma
area verde e que a natureza estara presente no cotidiano dos moradores, como
mostra a Figura 2.2.

Figura 2.2: Imagem ilustrativa do Condominio Le Parc Residencial Resort

Fonte:
<http://www.standdevendas.com.br/imoveis/bahia/salvador/lancamento/apartamento/paralela/3-4-
quartos/imovel-4535>. Acesso em: 27 jul. 2010.

Além da infraestrutura implantada pelo Estado, esse processo acaba atraindo
uma diversidade de servicos urbanos em graus distintos de sofisticacdo. Essas
localizagdes, cujo Valor Relacional é elevado e constantemente disseminado nos
meios midiaticos, acabam atraindo muitas pessoas (abastadas) interessadas em
reproduzir ai seus modos de vida.

A partir da analise de dados da ADEMI-BA, Vieira Junior (2007) observou que
no periodo entre 1995 a 2005, a area que apresentava as maiores vendas de
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habitacdo no mercado formal correspondia a regido que abriga: Pituba, Iguatemi,
Caminho das arvores, Pituba Ville e Aquarius; em seguida estava a regido de Lauro
de Freitas, Vilas do Atlantico, Jaua, Praia do Forte, Buraquinho, Guarajuba e
Camacari (considerando-se a Regiao Metropolitana de Salvador); logo depois
figurava a &rea correspondente ao norte da Orla Atlantica e entorno da Paralela
(Costa Azul, Stiep, Armacao, Boca do Rio, Patamares, Piata, Jaguaribe e Pituacu;
depois estavam a Avenida Paralela (margem esquerda que corresponde ao Miolo) e
o Imbui com um numero superior a 3.500 novas habitagdes comercializadas.

O autor acrescenta que o destaque alcancado pela area da Pituba nesse
periodo, tanto no mercado formal quanto na verticalizacao, decorre do fato de a area
dispor de infraestrutura ja consolidada e uma vasta rede de servigos urbanos (com
alto grau de sofisticacdo). Percebe-se neste caso que o Valor Relativo e o Valor
Relacional que a regiao da Pituba possui tenderam a atrair consumidores com alto
poder aquisitivo, como apontou Vieira Junior (2007).

Em entrevista realizada para este trabalho, a engenheira de avaliacdo de
imoveis da Secretaria Municipal da Fazenda (SEFAZ) de Salvador Marilia Lopes
Coutinho (APENDICE A) informa que nos Ultimos anos a Pituba nao tem sido muito
buscada pelos que procuram iméveis de alto luxo como era na época pesquisada
por vieira Junior (2007) e que outras partes da cidade concentram o0s mais
significativos langcamentos imobiliarios em Salvador nas diversas faixas de renda.

Ela afirma que:

A classe média alta procura mais o Horto, Pituagu, Patamares,
Greenville, Alphaville, Pituba Ville, Barra, Ondina, Gracga... Ja a
classe média, procura bairros como o Cabula, Brotas, Vila Laura,
Costa Azul. A classe média baixa, sem muita opg¢ao (pois 0s
terrenos em Salvador estdo com precos bastante elevados), tem se
concentrado em regides mais distantes como Sussuarana, Pau da
Lima, Nova Brasilia, principalmente as margens da Avenida Aliomar
Baleeiro, que fica atras do Alphaville Il, onde esta também o
Cemitério Bosque da Paz. A Pituba também é bastante procurada
pela classe média. (APEDENDICE A, p. 69)

A produgéo residencial soteropolitana tem seguido a tendéncia da verticalizacao,
caracteristica comum as metrépoles contemporaneas. De acordo com Souza (1994,
p. 164), “a verticalizagao ‘segue’ a valorizacao dos terrenos, ou seja, a verticalizagao
aparece em areas bem equipadas em infraestrutura e acessibilidade”.
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A partir da analise da verticalizacdo na cidade de Sao Paulo, Souza (1994)

afirma que o que:

O que foi realmente observado confirma a verticalizagdo nas areas
mais valorizadas da cidade, primeiro seguindo a diregao
determinada pelo deslocamento e expansao do local de moradia da
classe dominante [...] € num segundo momento tomando as areas
de “expansdo” da classe média. (SOUZA, 1994, p. 170)

Pode-se perceber que em Salvador o crescimento vertical insere-se nessa
l6gica, haja vista o destaque da Pituba e mais recentemente os inumeros
empreendimentos situados na Avenida Paralela e seu entorno. Além disso, pode-se
considerar o Cabula como uma area de expansao da classe média soteropolitana,
como sera visto mais adiante

Como ja foi dito, h4 um estoque parco de terras vazias, de modo que a
construcao vertical torna-se mais rentavel ao capital imobiliario. Assim, & possivel
perceber na Tabela 2.2 que no que tange a tipologia do imével, os apartamentos

apresentam grande destaque, representando mais da metade das unidades.

Tabela 2.2 — Producao formal de iméveis em Salvador

Tipos de Imdveis Unidades
Apartamentos 19.297 65%
Casas 3.926 13%
Imbveis Comerciais 6.452 21%
Coberturas, Lofts e Flats 400 1%

Fonte: ADEMI-BA 1995-2005 apud Vieira Junior (2007, p. 92)

Conforme Vieira Juanior (2007) a producao formal de imdveis na cidade de
Salvador é dispersa e fragmentada, como em outras metrépoles, sofrendo influéncia
das mudangas comportamentais de uma pequena porcao da populacao, devido as
transformagdes econdmicas, estruturais e sociais da sociedade contemporanea.
Diante disso, tipologias e conceitos de morar sdo adotados pelo mercado imobiliario,
como pode ser percebido na capital baiana, para atender as necessidades e anseios
dos consumidores.

O autor acrescenta que uma caracteristica acentuada da producéao formal é a
destinacao de imédveis, sobretudo, para as classes com alto poder aquisitivo, sendo
que entre 1995 a 2005, 64,5% do total de vendas localizavam-se na area da Pituba.
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De acordo com a publicacdo Revista ADEMI-BAHIA, hd uma expectativa de
crescimento de 33% do mercado imobiliario baiano em 2010 em relagdo ao ano
anterior. Nessa mesma publicagdo o gerente comercial de uma empresa que
comercializa elevadores afirma: “o mercado imobilidrio € muito forte na Bahia,
sobretudo em Salvador, onde temos grande demanda de elevadores e produtos de
alta tecnologia” (p. 12). Pode-se perceber que a producdo de imdveis com alta
tecnologia agregada, destinada a uma parcela abastada da sociedade, tem tido
grande representatividade no contexto de Salvador.

O forte crescimento imobiliario em Salvador, apesar do discurso difundido
sobre deficit habitacional, tem outras motivagdes, muito mais ligadas a questao
mercadoldgica e de acumulagcao capitalista. Em matéria online, o Jornal A Tarde
revela que em 2000 o deficit seria de 81.429 moradias, mas havia cerca de 90 mil
imoveis desocupados na cidade na mesma época. Esses dados revelam que néo ha
caréncia de habitacbes em termos quantitativos e sim uma precariedade em muitas
moradias das classes populares.

Para compreender melhor a questdo do mercado imobiliario em Salvador, foi
feita uma entrevista com Marcos Vieira Lima, Diretor de Marketing da ADEMI-BA
(APENDICE B). Ele explica que o crescimento imobiliario é um fenémeno em todo o
pais e que isso resulta da reducao da taxa de juros, facilidades no financiamento e o
aumento da renda da populacéo.

A especulagdo imobiliaria em Salvador se insere na logica de
“espetacularizacdo urbana contemporanea” (fenbmeno de ambito internacional), o

que se pode averiguar na obra de Jacques (2004):

Teriamos trés momentos que poderiamos chamar de
espetacularizacdo urbana: o inicial, de embelezamento ou
modernizacdo das cidades, em que se comeca a moldar as imagens
urbanas modernas; em seguida se comega a vendé-las como
simulacros, - 0 caso de Las Vegas estudado por Venturi é classico;
e hoje o que se vende é a imagem de marca da cidade e, mais do
que isso, consultorias internacionais de marketing urbano que visam
criar novas imagens de marca de cidades que utilizam a cultura
como fachada tanto para a especulagdo imobiliaria quanto para a
propaganda politica. (JACQUES, 2004, p. 25)

Como pode ser notado nas Figuras 2.3 e 2.4, os novos empreendimentos
sdao muito semelhantes do ponto de vista estético. Jacques (2004) assegura que

essa padronizacdo segue também a légica espetacular, de modo que esses
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empreendimentos residenciais contemporaneos de Salvador poderiam estar em

outras metropoles sem causar muitas discrepancias em suas paisagens.
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Figura 2.3: Imagem ilustrativa do Salvador Prime.
Fonte: <http://www.salvadorprime.com.br>. Acesso em 27 jul. 2010.

Figura 2.4: Imagem ilustrativa do Mundo Plaza.
Fonte: Google imagens. Acesso em: 27 jul. 2010.

Além disso, a presenca dos "itens de lazer" leva a uma negacao do espaco

publico da cidade em sua esséncia, uma vez que 0s moradores possuem areas de
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lazer dentro do proprio condominio fechado e vigiado. A “escolha” para esse modelo
de habitar, segundo Marcos Vieira Lima, decorre das facilidades que os condominios

fechados oferecem para a familia. Ele afirma que:

Os condominios clubs sdo uma alternativa nova de moradia, pois
proporcionam ao morador uma qualidade de vida excelente, onde os
pais podem proporcionar aos seus filhos lazer, esporte e integragéo
com outras pessoas e com a propria familia, sem ter que se
deslocar. (APENDICE, p. 74)

2.2 Producao habitacional e periferizacao em Salvador

Segundo Brandao (1980), até os anos 1960 os bairros centrais de Salvador
nao haviam sofrido significativas alteracées, mantendo sua estrutura basicamente
como na primeira metade do século XX. Entretanto, a autora afirma que antes
desse periodo a cidade ja experimentava o processo de expansdo da periferia
através de ocupacbes espontdneas e posteriormente pela realizacdo de
loteamentos. Nessa época o provimento de infraestrutura resumia-se praticamente
ao centro, de modo que, neste sentido, os assentamentos mais distantes pareciam
figurantes desnudos no contexto urbano de Salvador.

Brandao (1978) afirma que nos anos 1960 Salvador passa por uma crise
habitacional devido ao rapido crescimento demogréfico, o baixo poder aquisitivo da
populagcédo, os altos custos da construcdo e do solo e a deficiéncia dos servicos
coletivos. Entretanto, o problema habitacional era uma situagdo que transcendia a
realidade soteropolitana, o que (também) resultou em ambito nacional na criacao do
Banco Nacional de Habitacao (BNH) em 1964.

Conforme Araujo e Fernandes (2010), em Salvador o BNH atuou através do
Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais (INOCOOP) e da Habitacdo e
Urbanizagdo da Bahia (URBIS). O primeiro tinha abrangéncia nacional e dirigido a
familias com rendas superiores a 5 salarios minimos, enquanto o segundo restringia-
se ao estado da Bahia para atender a familias com renda de 0 a 3 salarios minimos.

A partir dai, comegou-se a construir diversos conjuntos habitacionais na
cidade de Salvador para atender a uma parte da populagdo que carecia de moradia.
Tais conjuntos localizam-se em porg¢des distantes do centro da cidade, de modo
que, muitos deles, naquela época possuiam infraestrutura muito precaria e
insuficiéncia de servigcos urbanos. Com relacao a essa expanséo periférica, o Cabula
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€ um 6timo exemplo, além de ser o foco de analise deste trabalho, pois localiza-se
no Miolo de Salvador, ou seja, na periferia (Figura 2.5). Além disso, sua ocupacao
urbana é marcada pela atuacao do Estado na provisdo habitacional e de servigos a
partir dos anos 1960.

[] Limite de Salvador
5 [ Limite do Miolo

Figura 2.5: Os limites do Miolo na cidade de Salvador
Fonte: FERNANDES e REGINA (2004, p. 42).
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3 CABULA: ESPECULA(;AO E ESPETACULO
3.1 Antecedentes

O Cabula é o local escolhido para se verificar o processo de especulacao
imobiliaria em Salvador devido a algumas peculiaridades desta area. Localizado no
Miolo de Salvador (Figura 2.5), inicialmente periferia urbana da cidade, o Cabula
experimentou durante as ultimas décadas uma importante mudanca na sua
ocupacgao. Formado originalmente (1940) por ocupacdo agricola, essa regido
caracterizava-se pelas chamadas “chacaras do Cabula” (FERNANDES, 2003, p. 188),
onde havia o cultivo de frutas, principalmente laranja. Esta area sofreu a partir de
1970 um adensamento habitacional e demografico pujante, o que inclusive
contribuiu para formacgéao desta localidade.

A cidade de Salvador ainda ndo possui uma delimitagcdo oficial de bairros.
Todavia, ha uma proposta de divisdo de bairros que € fruto de um trabalho entre a
Prefeitura Municipal de Salvador (PMS) e outros érgéos“. (SANTOS, PINHO,
MORAES e FISCHER, 2010). Ha também a proposta de Fernandes (1992), com
uma delimitacdo para o Cabula. Nessa nova proposta, apenas uma pequena parte
do Cabula demarcado por Fernandes (1992) continua enquanto tal, pois uma grande
porcao foi subdividida em outros bairros, conforme aponta Lima (2010).

Por entender que esses novos bairros — Resgate, Saboeiro, Narandiba e
Doron — possuem estreita relacdo com o Cabula, bem como influenciam e sao
influenciados por ele, considera-se neste trabalho a regido do Cabula, sendo
analisados o Cabula em si delimitado nesse novo projeto e esses outros novos
bairros que se articulam com ele (Figura 3.1). Assim, as mudangas, em termos
habitacionais, ocorridas durante os Ultimos anos podem ser mais bem

compreendidas.

4 Participaram do projeto 6rgaos da esfera federal: o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE) e a Universidade Federal da Bahia (UFBA); estadual: a Companhia de Desenvolvimento
Urbano do Estado da Bahia (CONDER), a Empresa Baiana de Agua e Saneamento S.A.
(EMBASA), o Instituto do Meio Ambiente (IMA), o Instituto de Gestao das Aguas e Clima (INGA),
e a Secretaria do Meio Ambiente do Estado (SEMA); e municipal: a Superintendéncia do Meio
Ambiente (SMA) e a Secretaria de Desenvolvimento, Habitagdo e Meio Ambiente (SEDHAM).
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Fonte: Produzido por LIMA (2010) com base em FERNANDES (1992); SANTOS, PINHO, MORAES e

FISCHER (2010) e aerofotos de Salvador (v6o de 2006).

Figura 3.1: Delimitag
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Conforme Fernandes (2003), o crescimento urbano no Miolo se da a partir
dos anos 1950, sendo que entre as décadas de 1960 e 1970 ha investimentos no
que tange o sistema de transporte com a abertura da Rua Silveira Martins (1965-
1966), uma das principais vias do Cabula atualmente, além da construgcdo da
Avenida Luis Viana Filho (Avenida Paralela) no fim dos anos 1960. O Miolo também
se beneficia com a proximidade da rodovia BR 324, um dos acessos rodoviarios de
Salvador.

Brito (1997) afirma que entre os anos 1970 e 1980, n&o havia muita
preocupacao acerca da escassez de terrenos urbanos, pois 0s mesmos ainda eram
abundantes. A questdo em voga era a “purificagdo social” (BRITO, 1997, p. 94) dos
espacgos da cidade ocupados pelas classes sociais abastadas, o que ocasionou a
realocacdo de assentamentos informais desses espacos enobrecidos para outros
locais, principalmente Miolo e Suburbio Ferroviario.

As acbes de “purificacdo social” nos setores da cidade mais
valorizados — Orla Oceénica, principalmente, ao tempo em que
condicionava uma acao de controle social, também conferia aos
proprietarios de terrenos e incorporadores imobiliarios maiores
possibilidades do tributo fundiario, com a implantagcdo de seus
empreendimentos; ao passo que os terrenos da “periferia”, até entao
desocupados e sem benfeitorias passaram a ter valorizagao relativa
com a precéria infra-estrutura urbana disponivel, e com as
demandas que para la se dirigiam, ainda que de baixa solvabilidade,
mas de qualquer maneira importante, inclusive pela agdo do Estado
como promotor imobiliario. (BRITO, 1997, p. 94-95)

A partir dos anos 1970 o Cabula passa a abrigar diversos servigcos publicos e
privados (Tabela 3.1). A localizacao de tais empreendimentos resume-se no eixo de
cumeada, Rua Silveira Martins, na Avenida Edgard Santos que d& acesso a Avenida
Paralela e no entorno desta ultima.

Além disso, o Cabula possui muitas unidades educacionais, sendo outro de
seus aspectos marcantes, o que faz com que muitos, de outros bairros, inclusive,
busquem ai esse servico. Havia nesse bairro até o ano de 1999 um total de 29
escolas®, sendo 21 particulares e 9 publicas, que ofereciam desde a educacédo das
séries iniciais até o ensino médio. Em entrevista para esta pesquisa, Glaucia
Conceicao Ventura, moradora do Cabula (APENDICE C), confirma isso:

°E possivel que tenha havido alguma alteragdo na quantidade de escolas, mas como este nao é o
foco do trabalho, utiliza-se aqui o levantamento feito por Fernandes (2003).
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Escolas. O que ndo falta é escolas, inclusive até a universidade que
eu fiz foi aqui pertinho, né, aqui no Cabula mesmo. E tem boas
escolas, tanto que a gente ndo precisou se deslocar pra outros

bairros pra fazer, por exemplo, o segundo grau. (p. 76-77)

Tabela 3.1 — Equipamentos e servicos no Cabula

Equipamento Instalacao | Atualmente Localizacao no Cabula
19° Batalhdo de Cacadores | 1943 Permanece Rua Silveira Martins
Companhia de Eletricidade | 1970 Permanece Avenida Edgard Santos
do Estado da Bahia
(COELBA)
Empresa Baiana de Agua e | 1976 Permanece Rua Silveira Martins
Saneamento (EMBASA)
Telecomunicagbes da Bahia | 1978 Oi Rua Silveira Martins
(TELEBAHIA)
Hospital Geral Roberto | 1978 Permanece Rua Direta do Saboeiro
Santos (HGRS)
Servico Federal de | 1977-1979 | Permanece Avenida Paralela
Processamento de Dados
(SERPRO)
Correio da Bahia 1979 Advocacia Avenida Paralela
Geral da Uniéao
(AGU)
Universidade do Estado da | 1979 Permanece Rua Silveira Martins
Bahia (UNEB)
Hospital Juliano  Moreira | 1982 Permanece Avenida Edgard Santos
(HIM)
Caixa Econbmica Federal | 1999 Permanece Rua Silveira Martins
(CEF)
Escola Bahiana de Medicina | 2000 Permanece Rua Silveira Martins
e Saude Publica
Companhia de | Nao Permanece Avenida Edgard Santos
Desenvolvimento Urbano do | informado
Estado da Bahia (CONDER)
Faculdade Delta (FacDelta) | 2005 Unido Avenida Paralela
Metropolitana
de Educacéo e
Cultura
(UNIME)
Danton 2007 Permanece Avenida Paralela
Banco Bradesco 2008 Permanece Rua Silveira Martins
Ministério Publico Federal | 2010 Permanece Avenida Paralela
(MPF)
UNIMAR Nao Hiper Rua Silveira Martins
informado | Bompreco

Fonte: Elaborado por PENA, J. S., com base em FERNANDES (2003) e em pesquisa de campo,
2010.

O Cabula passou, entdo, a dispor tanto de infraestrutura fisica quanto de
servicos urbanos, o que impulsionou o crescimento habitacional neste local,
tornando-se atrativo para o setor imobiliario formal e, também, para a ocupacao de
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maneira informal, através de invasdes. No que tange o aspecto formal, houve muito
investimento em conjuntos habitacionais, principalmente através do Estado. A forte
atuacado do Estado na questdo habitacional aconteceu na cidade de Salvador de

maneira geral.

[...] mesmo com a falta de fblego financeiro do Governo, e da
faléncia do modelo de promogao da casa popular, 0 que nao lhe
impediu com isso, dar sequéncia a esta atividade promotora; ainda
assim, o Estado conseguiu quase que igualar-se aos promotores
privados, que também se utilizam do dinheiro publico, para producéao
de iméveis para as classes sociais mais favorecidas, mesmo assim,
estes ndo conseguiram ser mais importantes que o agente publico
na promog¢ao imobiliaria em Salvador. (BRITO, 1997, p. 98)

No caso do Cabula, o Estado atuou na promocgado imobiliaria tanto na
incorporagcdo quanto no financiamento de diversos conjuntos habitacionais. Na
incorporacao, operou através da Habitagdo e Urbanizacdo da Bahia (URBIS), no
ambito do estado baiano, e do Instituto de Orientacdo as Cooperativas Habitacionais
(INOCOOP), de ambito nacional. O financiamento, por sua vez, era feito
principalmente pelo Banco Nacional de Habitacdo (BNH), de 1964 a 1986, e Caixa
Econdémica Federal (CEF) a partir de 1986, com a extincdo do BNH. (FERNANDES,
2003)

Mendoncga (1989, p. 69) afirma que “no bojo da Reforma Urbana de 1968, a
prefeitura faz doacdo a URBIS de 3 parcelas, no Cabula, numa das quais é
implantado, entre 1973/74, o conjunto Cabula I”.

A partir dos anos 1970, iniciou-se, entdo, um processo de expansdao no
Cabula com a implantacdo de diversos conjuntos habitacionais destinados as
classes média e baixa, cuja atuacdo do INOCOOP e da URBIS foi muito marcante,
como mostra a Tabela 3.2.

Conforme Fernandes (2003), a localizagdo desses conjuntos habitacionais no
Cabula estava ligada a alguns fatores, como o baixo custo e grande quantidade de
terrenos; a incipiente, mas ja existente infraestrutura basica; a localizacao geografica
privilegiada, visto que esta no centro do territério soteropolitano; a enorme area
verde que proporcionava um clima agradavel; e a baixa densidade demografica.
Além disso, a ida de pessoas para o Cabula se deveu também a necessidade por
habitacdo e a maior facilidade de se adquirir imdveis nessa parte da cidade.

La razon principal de porqué se habian dirigido a la periferia de la
ciudad — en este caso, el mismo Cabula —, es justo la satisfaccion de
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la necesidad de vivienda, a través de la adquisicion de la casa
propia, lo que nos lleva a afirmar que es de hecho la cuestion de la
vivienda el generador del proceso de formacion de la periferia, en
ciudades como la nuestra. (FERNANDES, 2003, p. 185)

Tabela 3.2 — Conjuntos habitacionais existentes no Cabula até 1999

Conjunto Localizacao | Incorporacao Financiamento Construcao Unidades | Entrega
Habitacional Geral
Condominio | Rua Fernandez Itat e CEF Fernandez 90 1990
Parque das | Cristiano Empreendimentos Empreendimentos
Mangueiras | | Buys e Construgoes e Construcgoes
Ltda. Ltda.

Condominio | Rua Fernandez CEF Fernandez 66 1991
Parque das | Cristiano Empreendimentos Empreendimentos
Mangueiras Buys e Construgoes e Construgoes
Il Ltda. Ltda.
Conjunto Rua URBIS BNH Construtora Luis | 52 1977
Hab. Silveira Pereira de Araujo
Otaviano Martins S.A.
Rodrigues
Pimenta
(Cabula Il
Condominio | Rua Poly Construgbes | CEF Poly Construgées | 48 1981
Vila das | Silveira A A
Mangueiras | Martins
Colina das | Rua INOCOOP BANORTE / CEF | Gées Cohabita | 352 1978
Arvores Silveira Construcdes S.A.

Martins
Chacara do | Rua INOCOOP BANORTE / CEF | Goées Cohabita | 480 1976
Cabula Silveira Construgdes S.A.

Martins
Conjunto Rua Ministério do | Fundo do Exército | Fernandez 84 1978
Hab. Silveira Exército Empreendimentos
Visconde de | Martins e Construcoes
Piraja Ltda.
Condominio | Rua Barneto Barneto Barneto 68 1998
Nova Vida | Silveira Empreendimentos | Empreendimentos | Empreendimentos

Martins Ltda. Ltda. / CEF Ltda.
Condominio | Rua Engengobrau CEF Engengobrau 48 1994
Parque das | Silveira
Mangueiras | Martins
Conjunto Rua INOCOOP BANEB / CEF Master Incosa | 880 1980
Hab. Baia de | Silveira Engenharia S.A.
Todos os | Martins
Santos
(CHOPM 1)
Residencial Rua Construtora CEF Construtora 448 1981
Recanto do | Silveira Estrela Ltda. Estrela Ltda.
Cabula Martins
Condominio | Rua Poly Construgées | BANORTE / CEF | Poly Construgdes | 144 1982
Vila dos | Silveira S.A. S.A.
Sapotizeiros | Martins
Condominio | Rua INOCOOP BNH / CEF Sirios Engenharia | 232 1981
Vale das | Silveira Ltda.
Arvores Martins
Conjunto Rua URBIS BNH / CEF Construtora Luis | 290 1978
Governador | Silveira Pereira de Araujo
José Martins S.A.
Marcelino
(Cabula IV)
Pomar do | Rua INOCOOP CEF Construtora 320 1992
Cabula Silveira AKYO Ltda.

Martins
Conjunto Rua INOCOOP BNH / ASPEB / | Construtora ERG | 528 1978
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Dom Silveira CEF Ltda.
Jerbnimo de | Martins
Sa
Cavalcante
Conjunto Rua Construtora ERG | BANEB/CEF Construtora ERG | 201 1979
Rena Silveira Ltda. Ltda.
Baleeiro Martins
Vilas de | Rua Paraguagu CEF Paraguagu 156 2000
Espanha Silveira Engenharia Ltda. Engenharia Ltda.
(em Martins / FM Construtora / FM Construtora
construcéo) Ltda. Ltda.
Campus Rua BNH BNH / CEF Mltiplas 64 1978
Experimental | Silveira empresas
Narandiba Martins
Saboeiro Rua URBIS BNH / CEF Construtora ERG | 684 1982
(Cabula X) Silveira Ltda.

Martins
Condominio | R. N. S. do | Construtora OAS | CEF Construtora OAS | 374 1992
Colina Verde | Resgate Ltda. Ltda.
Conjunto R. N. S. do | INOCOOP Banco Econbmico | Engenharia  da | 128 1976
Jardim Resgate / CEF Bahia S.A.
Cabula
Condominio | R. N. S. do | INOCOOP BANORTE / CEF | Construtora ERG | 488 1980
Solar  das | Resgate Ltda.
Arvores
Conjunto R. N. S. do | INOCOOP BANORTE / CEF | Construtora ERG | 672 1980
Recanto dos | Resgate Ltda.
Passaros
Parque R. N. S. do | INOCOOP Casa Forte S.A. / | Construtora 256 1979
Residencial Resgate CEF Norberto
Vale do Sol Odebrecht S.A.
Condominio | R. N. S. do | Holtz Engenharia | CEF Holtz Engenharia | 80 2001
Paraiso Resgate Ltda. / Mattro Ltda. / Mattro
Tropical (a Engenharia Ltda. Engenharia Ltda.
ser
construido)
Florestal Vile | Beco  da | URBIS CEF Freitas Melo | 96 2000
(em Coruja Construcoes Ltda.
construcéo)
Condominio | Beco  da | Macro CEF Macro 96 1982
Estrela do | Coruja Engenharia Ltda. Engenharia Ltda.
Cabula
Parque Beco da | FAELBA FAELBA / BANEB | Construgdo em | 34 1985
Residencial | Coruja / CEF Tecnologia
Antbnio José Simplificada Ltda.
Imbassai
Doron Av. Edgard | URBIS BNH / CEF Construtora Plate | 1.288 1983
(Cabula IX) Santos Ltda.
Condominio | Av. Edgard | ENCOL CEF ENCOL 180 1994
Bosque da | Santos
Lagoa
Condominio | Av. Luiz | Andrade CEF Andrade 180 1993
Vivendas do | Viana Filho | Mendonga Mendoncga
Futuro Construcao Ltda. Construcao Ltda.
Condominio | Awv. Luiz | Andrade CEF Andrade 180 1992
Solar dos | Viana Filho | Mendonga Mendonca
Passaros Construcéo Ltda. Construcéo Ltda.
Condominio | Awv. Luiz | Cooperativa CEF ERGON /| 648 1992
Amazobnia Viana Filho | Habitacional da CONCIQUE /

Bahia (COHABA) CERTENCE

Fonte: FERNANDES (2003, p. 194-195).
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Apesar de, inicialmente, a clientela majoritaria dos empreendimentos do
Cabula ter sido de camadas sociais mais populares, com o passar dos anos pessoas
com rendas mais elevadas passaram a residir também nesse bairro, como serd visto
adiante.

Os conjuntos habitacionais caracterizavam-se por sua grande dimensao,
como é o caso do Doron (Figura 3.2), contando com centenas de unidades
residenciais agrupadas em blocos (prédios) que possuiam no maximo 5 pavimentos,
ja que nao dispunham de elevadores, pois a manutengdo deste equipamento tem
custo elevado (Figura 3.3). Como na época dessas constru¢cdes havia muita oferta
de terrenos edificaveis, os empreendimentos residenciais foram localizados nas
areas planas do bairro, evitando-se ocupar as encostas quando a declividade era
muito acentuada e os vales com pequenas dimensdes, como € o caso do Projeto
Cabula X - Saboeiro.
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Figura 3.2: Delimitagdo do Doron.
Fonte: SANTOS, PINHO, MORAES e FISCHER (2010, p. 207)
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Figura 3.3: Residencial Recanto do Cabula.
Fonte: Fotografado por PENA, J. S., 2010.

Fernandes (2003) acrescenta que, de acordo com informagdes de uma
arquiteta funcionaria da URBIS e responsavel por alguns de seus projetos, nos
conjuntos habitacionais eram reservadas areas para a implantacdo de escolas,
praga de convivéncia, apesar de a implantagdo nem sempre ser feita como indicava
0 projeto.

A autora afirma que a categoria residencial que caracterizava o Cabula (até o
ano de 1999) eram esses grandes conjuntos habitacionais construidos pela URBIS e
pelo INOCOOP, de carater popular, diferenciando esse bairro do restante da cidade
de Salvador. Todavia, essa realidade comeca a sofrer alteragcbes mais acentuadas
apds o ano 2000, quando varios condominios foram e estdo construidos nesse local
com uma tipologia habitacional diferente da adotada pelo INOCOOP e URBIS.
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3.2 O novo cenario do Cabula

Na primeira década do século XXI o Cabula comecou a experimentar outro
modelo de moradia, seguindo a tendéncia soteropolitana, caracterizado pela
verticalizacdo imobiliaria e a construgdo de condominios fechados. Essa regido,
onde antes havia conjuntos habitacionais horizontalmente extensos, passa a abrigar
empreendimentos residenciais com gabaritos bastante elevados em comparagéao

aos seus antecedentes, conforme mostra a Tabela 3.3. Comeca-se, entdo, a

perceber uma alteracao na tipologia de ocupacéao desta area em termos de forma.

Tabela 3.3 — Empreendimentos residenciais no Cabula a partir do ano 2000

Condominio Localizacao Construcao Financiamento N° de | N° de | Unidades | Entrega
torres | andares
Natura Ville Rua Silveira | Ramos Catarino Bradesco 1 22 132 2009
Martins
Horto Bela | Rua dos | JHSF Santander 4 24 768 2013
Vista — 22 | Rodoviarios | Incorporagdes
etapa
Maximo Rua Silveira | MVL Caixa 3 19 456 2012
Club Martins Incorporadora Econémica
Residence LTDA/CONCRETA | Federal
Incorporacao e
Construcdo/PELIR
Engenharia
Villa Fiore Rua Silveira | Paraguagu Caixa 1 15 120 2010
Martins Engenharia LTDA | Econ6mica
Federal
Villa Fiesta Rua N. Sra. | Paraguagu Nao tem ainda 1 11 66 2011
do Resgate | Engenharia LTDA
Natura Vida | Rua N. Sra. | Ramos Catarino Bradesco 1 12 72
do Resgate
Residencial Rua Silveira | Unido Engenharia | Caixa 2 6-7 90 2009
Portal das | Martins Econémica
Arvores Federal
Resgate Rua N. Sra. | J&M Caixa 1 12 48 2010
Residence do Resgate | Empreendimentos | Econdmica
Imobiliarios LTDA Federal
Condominio | R. N. S. do | Holtz Engenharia | CEF 2 10 80 2001
Paraiso Resgate Ltda. / Mattro
Tropical Engenharia Ltda.
Condominio | Rua Silveira | Barneto Barneto 1. 10 40 2001
Nova Vida Il | Martins Empreendimentos | Empreendiment
Ltda. 0s Ltda.
Residencial Rua N. Sra. | Construtora Holtz Nao informado 2 6 72 2005
Paraiso do | do Resgate
Resgate
Reserva Rua Silveira | NORCON - | Caixa 2 10 100 2009
Atantica - | Martins Sociedade Econdmica
Acécia Nordestina de | Federal*
Residencial Construgdes S.A.
Reserva Rua Silveira | NORCON - | Caixa 2 10 100 2009
Atantica - | Martins Sociedade Econbmica
Residencial Nordestina de | Federal*
Jequitiba Construcoes S.A.
Reserva Rua Silveira | NORCON - | Caixa 2 10 100 2009
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Atantica  — | Martins Sociedade Econbmica
Residencial Nordestina de | Federal®
Ipé Construgdes S.A.
Reserva Rua Silveira | NORCON - | Caixa 10 100 2009
Atantica  — | Martins Sociedade Econbémica
Residencial Nordestina de | Federal*
Jacaranda Construcdes S.A.
Reserva Rua Silveira | NORCON - | Santander* 10 200 2010
Atlantica Il Martins Sociedade
Nordestina de
Construcgdes S.A.

Torre Rua Iguatemi Caixa 11 44 2012
Amazonas Amazonas Construgoes Econdmica
Residence Federal
Torre Rua Iguatemi Nao informado 11 66 2009
Pantanal Amazonas Construgdes
Residence
Torre Rua FM Construtora | Caixa 13 52 2000
Barcelona Amazonas LTDA Econémica

Federal
Residencial Rua FM Construtora | Caixa 11 44 Nao
Sevilha Amazonas LTDA Econdmica informa

Federal do
Bosque das | Avenida B&A Construgcdes | Caixa 14 84 2009
Mangueiras Paralela Econémica

Federal/Brazilian

Mortages
Lagoa Avenida B&A Construgdes | Caixa 18 90 2012
Encantada Paralela Econdmica

Federal/Brazilian

Mortages
Férmula Avenida Consil Santander 19 300 2012
Residencial Paralela Empreendimentos
Paralela Ltda
Plus
Total 3.224

Fonte: Elaborado por PENA, J. S., 2010.
* Estas informagdes nao foram confirmadas.

Esses novos empreendimentos, que totalizam 3.224° iméveis como indica a

Tabela 3.3, ocupam terrenos que estavam vazios até entdo, seguindo a logica

especulativa como foi visto anteriormente. Assim, os proprietarios fundiarios

beneficiam-se da consolidacao da area, dos investimentos oriundos do poder publico

e da oferta de servigos, aspectos que contribuiram para a elevagado do valor do

espaco urbano e impulsionaram a busca por esse local.

Como o estoque de terras ociosas na regidao do Cabula ndo é mais abundante

como nos anos 1970, os novos empreendimentos contam com

indmeros

pavimentos. Nota-se que a verticalizacdo no Cabula ndo € um fato isolado, ela

segue uma tendéncia hegeménica, sobretudo nas grandes metropoles como ja foi

® Ha outros empreendimentos planejados pra o Cabula, os quais ainda nao foram langados no

mercado.
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dito, pois os investidores desejam aproveitar o maximo do solo disponivel e, assim,
obter mais lucro.

Além disso, a verticalizagdo causa mudangas na imagem da cidade e se
distancia da escala do corpo. Como afirma Souza (1994, p. 61), “o concreto armado
revoluciona, portanto, a paisagem da cidade, permitindo a construcdo em varios
pavimentos”.

Os condominios que tem sido construidos apresentam outras caracteristicas
diferentes dos conjuntos habitacionais mais antigos além da quantidade de
pavimentos. Sdo empreendimentos como o Maximo Club Residence (em fase de
construgao), por exemplo, (Figura 3.4) que ocupa uma area de mais de 13.500 m2 e
oferece mais de 35 itens de lazer, que vao desde praca de convivéncia a boate.
Ainda, pode-se notar que a estética desses empreendimentos assemelha-se aos
imoveis localizados em outros locais da cidade, cujo valor Relacional é elevado,
como Pituba, por exemplo.

Destrutar do conforto que sempre sonhou,
ler diversao cv:ulrll';'l:Jc: o ana inleiro, ver os
filhos crescer em tolal seguronga. Um
empreendimento cuidadosamente '.J|-:t-'|.Leir',ci:)
para proporcionar tudo de melhor para o
seu bem-estar e do suo familio. © Mdaximo
oferece o maximeo em todos

o5 Ea‘._—.l"fli_J(:S

e MAXIM® S Y%
..lll|||| CLUB RESIDEMNCE

Figura 3.4: Imagem publicitaria do Maximo Club Residence
Fonte: <http://www.euqueroomaximo.com.br>. Acesso em: 28 jul. 2010.

Vale ressaltar que o perfil dos compradores mudou. Observa-se também que
uma parcela significativa das pessoas que adquirem esses novos iméveis é da

regidao do proprio Cabula. Acontece, entdo, uma espécie de mobilidade social
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interna, uma vez que, com a elevacdo da renda familiar, busca-se um imoével mais
novo, mais moderno, em uma localizagdo melhor e, por consequéncia, mais caro.
Outro fator relevante é que essas pessoas ja conhecem essa area e possuem
vinculos sociais ai, 0 que contribui para a decisdo em permanecer no Cabula.
Segundo Marcos Vieira Lima, da ADEMI-BA, a renda familiar média de quem
adquire esses novos empreendimentos varia entre 10 e 15 salarios minimos. Isso
representa uma grande mudangca no perfil sécio-econdmico da populagcdo do
Cabula, visto que até os anos 1990 os conjuntos habitacionais destinavam-se
majoritariamente as familias de até 5 saldrios minimos, conforme visto
anteriormente. Entretanto, isso ndo é um fato que ocorre apenas no Cabula, pois
conforme Rodrigues (2010), baseado em informagbes do Instituto de Pesquisa
Econdmica Aplicada (IPEA), “a taxa de pobreza absoluta caiu 33,6% entre 1995 e
2008 em todo o Pais”, o que leva a entender que houve uma melhoria das condi¢des
sociais dos brasileiros, conferindo-lhes, inclusive, maior poder aquisitivo. Marcos
Vieira Lima acrescenta, ainda, que muitos dos compradores desses novos iméveis

no Cabula sdo oriundos de Pernambués, Retiro, Vila Laura e Resgate.

3.3 Estratégias especulativas

O Cabula ainda goza das vantagens de abrigar uma area remanescente de
Mata Atlantica, area ocupada e protegida pelo 19¢ Batalhdo de Cagadores. Todavia,
as pressdes que essa area sofre aumentam a cada dia. De acordo com Santos
(2010), as areas verdes no Cabula vem sendo pouco a pouco reduzidas pela

ocupagao urbana.

A Rua Silveira Martins como eixo vetor, propiciou o processo de
transformacdo da paisagem no seu entorno, reduzindo
significativamente as areas verdes. A vegetagdo existente, apesar
de sua reducgéo pela acao antrépica, ainda apresenta exuberancia
em alguns pontos do Bairro. (SANTOS, 2010, p. 66)

Se, por um lado, tem havido uma supressao das areas verdes, por outro, as
areas de mata ainda existentes e preservadas sao fortemente usadas pelo capital
imobiliario. Assim, € muito facil perceber as referéncias a natureza desde o nome
dos condominios — Reserva Atlantica e Natura Ville, por exemplo — até na
propaganda dos iméveis, como mostram a Figuras 3.5 e Figura 3.6.
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Figura 3.5: Imagem publicitaria do Natura Ville.
Fonte: Google imagens. Acesso em: 28 jul. 2010.
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Viver tranquilo faz
parte da sua natureza.

Conheca o 2 e 3 quartos, sendo 1 suite,
no Resgate que vai mudar sua vida.

Tranguilidade é morar na melhor localizagio do Resgate,
area nobre de um dos bairros que mais cresce na cidade,
sem perder o contato direto com a natureza. E ter itens de
lazer para toda a familia e viver em um empreendimento
com um altissimo padrao de acabamento. Tranguilidade
& ter tudo isso com plano de pagamento facilitado e a
garantia Ramos Catarino de um negacio seguro.

Visite Stand informacoes:

com Decorado 3385.3500

marizrial sio meamanis ilustotivas, por tratar-se deo um bem a ser consinfdo. Responsdval Técnioo: Stanley Barbosa - CREA 120240 BA. Projein
ZRECI PJ353, Registro ROS da Matricula B0475 depasitada no Cartédo de Regstro de s da de Salvadod BA em 13032008, A
e Infandl, Brinquedoteca, Fitness, Salic Gourmet = Piscina, *Parcela referonie 3 unidade 105, Imprasso am maif2008,

el ST CENNET ..

Figura 3.6: Imagem publicitaria do Natura Vida.

Fonte: < http://www.naturavida.com.br>. Acesso em: 28 jul. 2010.

No que tange a localizagéo, os imoveis estdo nas areas mais privilegiadas do
Cabula, as quais sdao muito bem servidas de infraestrutura fisica e redes das mais
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variadas, como agua, saneamento, energia, telefonia, internet, etc., o que lhes
confere um Valor Relativo elevado, estando nas vias mais conectadas ao tecido

urbano.

Esses eixos que abrigam os novos empreendimentos sdo, basicamente, a

Rua Silveira Martins, principal via no interior do Cabula, a Rua N. Sra. do Resgate e

o entorno da Avenida Paralela, como mostra a Figura 3.7. Além disso, essas vias

estdo nas areas planas, onde estdo concentrados o comércio (Tabela 3.4) e os

Servigos, ou seja, os imdveis estdo nos pontos que possuem alto Valor Relacional.
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Poligonal Cabula proposta mmmm Poligonal Pernambués 2010 7 - Resgate Residence 15 - Portal das arvores
Legenda por Femandes (1992) Poligonal Saramandaia 2010 8 - Residencial Paraiso do Resgate 16 - Reserva Aflantica Il e
s Poligonal Cabula 2010 1 - Horto Bela Vista 9 - Paraiso Tropical 17 - Torre Amazonas Residence
Rua == Poligonal Resgate 2010 2 - Maximo Club Residence 10 - Acécia Residencial 13 :10"'9 gamar‘m Residence .
= Silveira s Poligonal Saboeiro 2010 3 - Villa Fiore 11 - Residencial Jequitiba pife. Cofconma Escala 1:2000
Martins g 4 4 - Condominio Vida Nova 12 - Residencial Ipé 20 - Residencial Sevilha
= Poligonal Narandiba 2010 5 - Villa Fiesta 13 - Residencial Jacaranda 21 - Lagoa Encantada _
=== Poligonal Doron 2010 6 - Natura Vida 14 - Natura Ville 22 - Bosque das Mangueiras

23 - Formula

Figura 3.7: Localizagéo dos empreendimentos residenciais a partir do ano 2000.
Fonte: Produzido por PENA, J. S. com base em pesquisa de campo e LIMA, J. de B. (2010) com base em FERNANDES (1992); SANTOS, PINHO, MORAES

e FISCHER (2010) e aerofotos de Salvador (v6o de 2006).
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Tabela 3.4 — Centros Comerciais no Cabula até 1999

Nomes Localizacao Geral N¢ de | Ano de
Lojas Inauguracao

Espaco Util Center Rua Silveira Martins 34 1997

(24 horas)

Shopping conexao Rua Silveira Martins 36 1995

Comercial

Cabula Tropical Rua Silveira Martins 26 1996

Center

Plaza Shopping Rua Silveira Martins 82 1998

Cabula

Cabula Master Rua Silveira Martins 52 1998

Shopping

Shopping Amazénia | Avenida Luiz Viana Filho | 36 1992
(Avenida Paralela)

Empresarial Paralela | Avenida Luiz Viana Filho | 60 1997

Shopping (Avenida Paralela)

Doron Center Avenida Edgard Santos | 10 1997
(dentro do Doron)

Centro Comercial Avenida Edgard Santos 16 1999

B&A

Fonte: FERNANDES, 2003.

3.4 Perspectivas para o Cabula

A andlise da atual conjuntura da regidao do Cabula leva a crer que esta area
continuara se expandindo por algum tempo. Além de oferecer inimeros servicos e
possuir uma consideravel infraestrutura urbana, ja mencionados, o Cabula estd num
ponto estratégico. Um vultoso empreendimento esta localizado ao lado do Cabula. E
o Horto Bela Vista (Figura 3.8), que sera composto por edificios residenciais,
empresariais, shopping center e escola. E um complexo de alto padrdo que vende

uma idéia de bairro planejado e desconsidera sua vizinhanca.
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Figura 3.8: Projeto do Horto Bela Vista
Fonte: < http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=702216>. Acesso em: 28 jul. 2010.

Apesar de estar dentro dos limites de Pernambués, uma pequena parte do
Horto Bela Vista, que é a 22 fase (a esquerda da Rua dos Rodoviarios na figura
acima), situa-se dentro da poligonal do Cabula.

Esta em construcdo também uma obra vidria de grandes proporgdes, que
ligara a BR 324 ao porto de Salvador, que se inicia no Cabula, na Rua dos
Rovoviarios, aumentando a conectividade dessa area no contexto soteropolitano
(Figura 3.9).
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FARCARIA

~ VIA EXPRESSA
BAIA DE TODOS OS SANTOS.
POR ONDE ELA PASSA MELHORA
A VIDA DOS BAIANOS.

0 GOVERNO DA BAHIA ESTA REALIZANDO
A MAIOR OBRA VIARIA DOS ULTIMOS 30 ANOS EM SALVADOR.

A Via Expressa, que ligard a BR-324 ao Porto, vai solucionar os problemas de transito em
um dos principais pontos de Salvador, com reflexoes posilives em toeda a cidade. Essa obra,
um investimento de RS 380 milhdes, abre um novo caminho para o mar & uma nova via para
0 desenvolvimento econdmico e social. A Via Expressa Bahia de Todos os Santos vai melhorar
a vida das pessoas, aquecer o comércio, gerar renda, empregos e beneficios para toda a Bahia.

Figura 3.9: Projeto da Via Expressa Baia de Todos os Santos
Fonte: < http://www.comunicacao.ba.gov.br/paginas/via-expressa>. Acesso em: 28 jul. 2010.

Investimentos de porte como esses, inevitavelmente, causam grandes
impactos em seu entorno. No caso do Cabula, o capital imobiliario j4 se utiliza da
existéncia desses empreendimentos em um futuro proximo para promover 0S
imdveis que estdo sendo construidos na area atualmente. Isso ocorre porque, como
foi visto no capitulo 1, a existéncia desse tipo de infraestrutura com alta capacidade
de conexdo e da vizinhanca de stafus elevado, como sera o Horto Bela Vista,
confere ao Cabula maior Valor Relativo e maior Valor Relacional, respectivamente.
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Questionado acerca das perspectivas futuras para o Cabula, Marcos Vieira
Lima, da ADEMI-BA, afirma que essa regido tende a continuar nesse processo de

expansao e valorizacdo. Ele afirma:

O Cabula, ganha um bairro novo, vizinho ao Horto Bela Vista, que
vem com shoppings, hotéis, escolas, centros comerciais de grande
porte e muitos prédios residenciais, além da via expressa da nova
rétula do abacaxi e muitos outros empreendimentos de grande
porte, o que dara ao Cabula uma nova roupagem e uma valorizagéo
grande dos imoéveis do bairro. (APENDICE B, p. 74)

Sobre 0 mesmo assunto, Marilia Lopes Coutinho, da SEFAZ, também tem
expectativas positivas para o Cabula no que se refere ao mercado habitacional.

Eu acho que sdo boas. No momento em que ainda existirem
terrenos grandes pra serem vendidos, eles vao ser comercializados
e vai se construir mais. E como ja disse anteriormente, pela
infraestrutura e oferta de servicos presentes nesse bairro, eu acho
que € uma perspectiva boa sim. O pessoal s6 vai sofrer cada dia
mais com engarrafamentos. (APENDICE A, p. 72)

A preocupacao em relagcdo a mobilidade € muito pertinente, pois apesar do
grande incremento residencial, ndo se observam medidas que visem melhorar a
mobilidade interna no Cabula, considerando que situacao ja merece mais atencao.
Vale ressaltar que a mobilidade em Salvador tem sido uma questdo muito discutida
recentemente, a fim de encontrar solugées e, principalmente, alcangcar a

concretizacao delas.
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CONCLUSAO

Ao fim deste trabalho, acredita-se que o objetivo de analisar as mudancas
ocorridas no Cabula nos ultimos anos foi alcancado. Todavia, o assunto ndo se
encerra nesta monografia, pois o Cabula é um objeto de estudo muito rico. Algumas
janelas foram abertas, mas isto € uma tarefa para o futuro.

Esta monografia foi organizada em trés capitulos e partiu de uma abordagem
tedrica geral, passando pelo estudo da conjuntura soteropolitana no que tange o
crescimento imobilidrio até chegar a uma analise sobre o Cabula, que constitui o
foco de maior atencao da pesquisa.

No inicio desta monografia pdde-se perceber que o espaco urbano é bastante
heterogéneo ndo apenas por causa de suas diferencas naturais, mas também
porque a atuacdo dos agentes sociais ndo se da de forma equitativa nesse espaco.
Numa sociedade capitalista, as acdes sao sempre pautadas no intuito de se obter
lucro e é nessa perspectiva que o solo urbano € considerado, pois ele vira
mercadoria de troca. Assim, quanto mais bem provido de servigos, infraestrutura
urbana e conexdes for determinada area, maior sera seu valor e mais atrativa ela
sera aos investidores.

O espaco urbano, em suas distintas fragmentagdes, possui a mesma base,
mas o que os diferenciam sao os elementos que s&o agregados a eles ao longo do
tempo. Assim, pode-se dizer que 0 espacgo urbano € inicialmente absoluto, antes de
uma ocupacao, e com o decorrer dos anos, com o incremento de infraestrutura,
redes de servigos, pode-se ampliar e considerar um espaco relativo. Ao considerar
questdes sobre vizinhanga e status, pensa-se em espaco relacional.

Na sequéncia do texto notou-se que essas questdes estdo ligadas ao
processo da especulacao imobiliaria. Em relacdo a Salvador, observou-se que as
questdes locacionais tem sido importantes na determinacgao da tipologia habitacional
adotada e que as estratégias mercadolédgicas apresentam-se de maneira muito forte.
Assim, o crescimento imobiliario na cidade de Salvador esta muito mais ligado a uma
questdo de mercado, de acumulacdo de capital e de busca por lucro do que uma
necessidade quantitativa por habitagoes.

No Brasil, o, tdo mencionado nos discursos, deficit habitacional nao existe e

em Salvador isto ndo € diferente. A questdo crucial é que existem muitos imdveis
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subutilizados, superando uma necessidade de moradia, que na verdade existe
porque muitas pessoas nao possuem renda suficiente para adquirir uma habitacao.

Pbde-se notar também que o crescimento imobiliario nessa cidade esta
intimamente ligado ao processo de espetacularizagdo urbana. Ao observar um novo
edificio sendo lancado no mercado, € possivel concluir que tal imével poderia estar
localizado em qualquer parte do mundo, em qualquer grande metrépole
contemporanea, pois sua estética, sua imagem seguem uma espécie de padrao
internacional.

Com relacdo ao Cabula, a mudanca do tipo de habitacdo existente é algo
notério. Mas, tal mudanca nao constitui um fato isolado. Ela se insere em uma
tendéncia contemporanea voltada a verticalizagdo como meio de se utilizar o solo,
de modo a gerar mais renda ao capital. Além disso, as reservas de solo livre ndo sao
mais tdo abundantes na capital baiana. Este fato também tem induzido a
verticalizagdo na regiao do Cabula.

Originalmente agricola, o Cabula experimentou ao longo dos anos uma
vultosa ocupacgédo caracterizada, sobretudo, por enormes conjuntos habitacionais
destinados as classes populares. Contudo, essa realidade vem mudando a partir dos
anos 2000, periodo em que inumeros condominios foram e estdo sendo construidos.
Esses novos condominios caracterizam-se pelo gabarito elevado e por sua estética
que diverge claramente da existente anteriormente na area.

Embora esses condominios recentes estejam no mesmo local, sdo destinados
a uma faixa de renda muito superior aquela contemplada pela URBIS e INOCOOP.
Mas, foi possivel averiguar que muitos desses novos compradores sao oriundos da
prépria regido do Cabula, podendo-se perceber que houve uma elevacado das
condi¢gbes socioecondmicas de sua populagdo, a qual busca por uma moradia
melhor, mais moderna e mais bem localizada nessa mesma area onde conhece e
onde possui vinculos sociais.

Com relacdo a localizacdo dos novos empreendimentos, 0os mesmos estdo
nas areas mais bem servidas onde ainda havia e ha uma certa oferta de terrenos.
Nao é a toa que eles estdo nessas areas. O eixo central do Cabula, a Rua Silveira
Martins, constitui-se como a principal via interna, onde estdo 0s servicos mais
sofisticados da regido, o que confere a esta rua um elevado Valor Relacional. Este

valor tem sido fundamental para a especulacao imobilidria nesse local, além de que



63

os investidores utilizam-se da oferta de areas verdes no Cabula para promover seus
empreendimentos residenciais.

O Cabula constitui hoje uma area em expansao, sobretudo da classe média,
pois dispbe de muitos servicos e esta bem localizado geograficamente. Além de
estar préximo da BR-324, da Avenida Paralela, dois dos principais eixos viarios da
cidade, agora esta sendo construida uma via expressa, obra viaria de grande
impacto que ligara o Cabula a outros pontos da cidade com maior facilidade.

Esta regido tem sido muito atrativa no que tange os investimentos imobiliarios
e estd ao lado de um grande empreendimento, o Horto Bela Vista, que ja tem
influenciado no Valor Relacional do Cabula antes mesmo de sua construcao. Ha,
assim, a perspectiva de que esse crescimento no Cabula continue e se intensifique
nos proximos anos, sobretudo quando essas obras estiverem prontas e esses
servigos sendo utilizados.

Diante das questbes que foram observadas, algumas medidas podem ser
tomadas no intuito de dirimir alguns problemas ja existentes no local de estudo.
Assim, é preciso que os érgaos competentes estejam atentos a questdo ambiental
no Cabula, a fim de proteger as areas verdes existentes que sdo remanescentes de
Mata Atlantica, como poucas areas em Salvador.

E necesséario também que o poder publico tome medidas que possam mitigar
os impactos do adensamento populacional na mobilidade interna no Cabula. Com
relacdo a isto, deve-se pensar também em solu¢des para a cidade como um todo,
como a implantagdo de um sistema de transporte de massa eficiente e oferta de
amenidades para pedestres.

Além disso, € importante que seja dada sequéncia as politicas de inclusao
social e distribuicdo de renda que vem sendo realizadas pelo governo federal no
intuito de que as condi¢cdes socioecondmicas da populacdo brasileira continuem

melhorando nos préximos anos.
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APENDICE A

Entrevista — Secretaria Municipal da Fazenda (SEFAZ), Prefeitura de Salvador

Data de realizac&o: 21 de julho de 2010.

Entrevistador: Joao Soares Pena.

Entrevistada: Marilia Lopes Coutinho.

Situacdo em relagdo a SEFAZ: Técnica do Setor de Avaliacoes.

Formacao Educacional: Engenheira de Producéo Civil.

1. O que provocou o “boom” imobiliario em Salvador a partir dos anos
20007

R: Olha, eu falaria do Nordeste em geral, pois, de acordo com o que eu tenho lido
para complementar minhas pesquisas de mercado, esta € uma regido que tem um
deficit habitacional muito grande, sendo esse um dos fatores que contribui para a
aceitacdo de novos empreendimentos. Além disso, com a crise internacional de
2008, os investimentos das grandes empresas passaram a se concentrar no
mercado interno, em cidades como Salvador que até agora tém mostrado potencial
para absorver o grande numero de langcamentos imobiliarios.
Agora, falando isoladamente com relagao a Salvador, temos o PDDU que propiciou
a expansao imobiliaria em areas da cidade que tinham restricbes construtivas. A
liberacdo do gabarito em regibes como Patamares, por exemplo, fez o preco dos
terrenos aumentarem consideravelmente. Na parte mais alta de Patamares, terrenos
residenciais que antes do PDDU eram avaliados em duzentos e cinquienta reais o
metro quadrado, hoje, estdo valendo o dobro, pois ja podem ser construidos
edificios com quinze pavimentos, se ndo estou enganada. Ja na parte mais plana e
comercial desse bairro, terrenos estdo sendo avaliados em novecentos, mil reais, 0

metro quadrado.

2. Mas o déficit aqui nao seria para as classes populares? E o que a gente
observa é um grande crescimento de imodveis pra classe média alta e

classe alta.
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R: O crescimento de lancamentos para as classes populares também tem se
tornado expressivo. A expansao do crédito e incentivos do governo como o PAC e o
Minha Casa Minha Vida estdo favorecendo a aquisicdo da casa propria por pessoas
de classe média baixa. Além disso, creio que muitos dos empreendimentos langados
sdo para a classe média em ascensao que agora tem a oportunidade de sair do

aluguel ou comprar imdveis mais modernos e que oferecem mais itens de lazer.

3. Entao, além dessa permissibilidade, digamos, em termos juridicos pra
esse crescimento vertical, que outras variaveis seriam importantes para
essa alta no mercado que contribuem para a alta no mercado imobiliario
em Salvador?

R: Incentivos do governo, crédito imobiliario, investimentos em infraestrutura,

mobilidade social ocasionada pela transferéncia de renda, dentre outros.

4. Existem dados de quantos empreendimentos tem sido construidos entre
os anos de 2000 a 2010?

R: Vocé pode procurar na SUCOM que libera o alvara de construgéo. La eles devem
ter nocdo de quantos alvaras emitiram nesse periodo e de quantos
empreendimentos estdo em construcdo. Aqui vocé pode verificar no Setor de ITIV
(Imposto de Transmissao Inter Vivos) se eles possuem um controle dos iméveis
novos transacionados nesse periodo ou no Setor de Cadastro Imobiliario,
responsavel pelos habite-ses.

5. Quais as areas com maior procura na cidade? Quem as procura?

R: A classe média alta procura mais o Horto, Pituacu, Patamares, Greenville,
Alphaville, Pituba Ville, Barra, Ondina, Graca... Ja a classe média, procura bairros
como o Cabula, Brotas, Vila Laura, Costa Azul. A classe média baixa, sem muita
opcéao (pois os terrenos em Salvador estdo com precos bastante elevados), tem se
concentrado em regibées mais distantes como Sussuarana, Pau da Lima, Nova
Brasilia, principalmente as margens da Avenida Aliomar Baleeiro, que fica atras do
Alphaville 1l, onde esta também o Cemitério Bosque da Paz.

A Pituba também é bastante procurada pela classe média.
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6. Mas, a Pituba é muito procurada por pessoas que compram imoveis ja
usados ou pelos grandes empreendedores para construirem imoveis
novos?

R: Diria que é procurada por ambos. S6 nao sei se existem ainda muitos terrenos
disponiveis para o langamento de grandes empreendimentos.

7. Notamos a construcao de varios condominios verticais no Cabula. Por
que houve um direcionamento para o Cabula?

R: Eu nao diria que houve direcionamento para o Cabula. Eu acho que o Cabula,
assim como outras regides da cidade como Brotas, tém um atrativo a mais por
serem bairros que oferecem muitos servicos. Novos moradores querem se
estabelecer ou, entdo, pessoas que ja moram la querem continuar usufruindo das
facilidades e servicos presentes nesses bairros. Ter bancos, padarias,
supermercados por perto, e ndo precisar pegar carro em uma cidade que esta cada
dia mais engarrafada, favorecem a escolha por esses bairros. Depois desse boom
imobiliario, estao fazendo cada vez mais prédios, mas a caixa dos logradouros nao
aumenta.
E também tem outra questao, que vem também do ordenamento do solo da area do
Cabula: as chacaras. Ou melhor, a existéncia de terrenos remanescentes de
grandes chacaras que hoje estao dando lugar a novos empreendimentos. Terrenos
grandes assim, na regidao da Pituba, por exemplo, ndo se encontra tao facil. Ai vem a
Via Expressa que vai ligar o Cabula direto ao porto de Salvador. Entdo, é um atrativo
a mais.
Quanto a existéncia de grandes terrenos em Salvador, é pertinente destacar a
questédo tributaria. Como a Planta Genérica de Valores de Salvador esta bastante
defasada e a aliquota para calcular o IPTU de terrenos € de 2%, inferior a outras
regides do pais, fica mais facil manter os chamados terrenos de engorda.

8. Na estrutura desses condominios, além da estrutura das habitacoes
propriamente ditas, ha a oferta itens de lazer. Por qué?

R: Essa foi uma pergunta que vocé deu sorte, pois nés tivemos que respondé-la

para fazer um projeto de reestruturagcdo dos padrdes construtivos utilizados para

célculo do IPTU (Decreto 9.207/91). Os padrbes construtivos descritos nesse
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decreto se afastam bastante da realidade dos empreendimentos de hoje. Entao nés
temos que atualizar isso e acabar com as injusticas também.

Mas o que é hoje um empreendimento de alto luxo? O que € hoje um
empreendimento bom? Um empreendimento de baixo padrdo? E isso que nés temos
que diferenciar. O que foi que notamos? Nas regides onde predomina a classe
média em ascensdo, existe uma maior procura por esse tipo de empreendimento
pelo seguinte: a pessoa tem medo da inseguranga; quer se exercitar, mas nao quer
pegar transito; se vai fazer uma festa, ndo precisa alugar um saldao de festas em
outro local, porque vai ter tudo ali. Vocé quer ir ao clube, vocé ndo vai precisar sair,
no seu prédio, tem um clube. Além do mais, as familias estdo menores, vocé nao
precisa de quatro quartos, vocé vai precisar de dois quartos em média. Logo, a
demanda € por apartamentos com areas privativas menores e areas comuns com
mais itens de lazer. No momento em que as areas comuns sao repartidas por todos
os apartamentos (fracao ideal) € como se o apartamento fosse amplo.

E nesse caso aqui, como € classe média em ascensdo, as pessoas nao tém
dinheiro, vamos dizer assim, pra manter um condominio muito alto. Entdo eles
colocam seis, oito apartamentos por andar justamente pra diluir esses gastos que de
condominio, porque manter piscina, sauna, hidromassagem nao € barato. Agora, se
vocé chegar no Horto Florestal, onde os empreendimentos sédo de alto padrao, eles
ndo querem quatro apartamentos por andar, eles querem no maximo dois. Eles véao
querer uma piscina menor, uma quadra menor, mas 0 padrdo construtivo, 0s
materiais empregados sdao muito melhores do que no Cabula, por exemplo. A
construtora ja faz o projeto pensando nisso, e, inclusive, na propaganda o que eles
usam como atrativo € dizer assim “vocé so vai ter trinta vizinhos, s6 vai ter dez
vizinhos, vocé n&o vai precisar se preocupar com relacionamento de condominio...”
O condominio é mais alto, tudo bem, mas sdo poucas pessoas que vao se entender
mais facilmente e os equipamentos também sdo mais reduzidos. Nao € a mesma

coisa que vocé tem num bairro de classe média.

9. Qual seria a importdncia do aspecto estético nesses hnhovos
apartamentos nesses bairros que vocé chama de classe média em
ascensao? As pessoas o0s buscam pela semelhanca com
empreendimentos em bairros luxuosos?
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R: Sim, eu creio que sim. E eles querem também apartamentos que tenham um
layout mais moderno, n&o querem aquela coisa arcaica. Procuram, por exemplo,
cozinha americana pra botar um balcdo, um cooktop essas coisas assim, nao
querem ficar pra tras. E até porque, quando o espacgo é reduzido, quanto menos
parede vocé tiver, melhor. A idéia da varanda gourmet, espagosas em
empreendimentos de alto luxo, foi bem aceita em empreendimentos de classe
média, mesmo que uma metragem muito inferior.

10.Quais sao as perspectivas futuras para o Cabula em relacao ao mercado

habitacional?

R: Eu acho que sédo boas. No momento em que ainda existirem terrenos grandes pra
serem vendidos, eles vao ser comercializados e vai se construir mais. E como ja
disse anteriormente, pela infraestrutura e oferta de servigos presentes nesse bairro,
eu acho que € uma perspectiva boa sim. O pessoal sé vai sofrer cada dia mais com

engarrafamentos.

11.Ha algum outro aspecto importante que a senhora queira acrescentar?
R: Eu tenho medo que esse boom nao seja sustentavel, porque os precos dos
imoveis estdo aumentando cada vez mais, as parcelas sao reajustadas pelo INCC e
um apartamento, por exemplo, que foi comprado na planta por duzentos mil reais, na
hora da entrega pode estar valendo cinqlienta mil, cem mil a mais e o proprietario
vai ter um saldo a financiar acrescido dessa valorizagdo. E muita gente ndo sabe

disso. Nao sou especialista em economia, nem nada, mas € um medo pessoal.
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APENDICE B

Entrevista — Associacao de Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario da
Bahia (ADEMI-BA)

Data de realizacao: 21 de julho de 2010.

Entrevistador: Joao Soares Pena.

Entrevistada: Marcos Vieira Lima.

Situacdo em relagdo a ADEMI-BA: Diretor de Marketing.

1. O que provocou o “boom” imobiliario em Salvador a partir dos anos
2000?

R: Nao s6 em Salvador, mas em todo o pais, a reducado das taxas de juros, o
alongamento do prazo de financiamento, o aumento dos recursos para o
financiamento do mutudrio e o aumento de renda da populacéo, contribuiram para o
aumento da demanda por imével. Porém, o termo “boom” ndo € o mais adequado,
pois o crescimento no Brasil € muito diferente do Americano e o nosso é muito mais
sustentavel, pois 0 nosso sistema financeiro € muito mais rigido para concesséo do

crédito e sofre uma fiscalizagao bastante forte do Banco Central.

2. Existem dados de quantos empreendimentos tem sido construidos entre
os anos de 2000 a 2010?
R: Existe uma pesquisa da Ademi, que representa apenas o0s imdveis
comercializados pelos associados.
Unidades Lancadas de 2000 a maio de 2010. (Empresas associadas ADEMI-BA),
nao contemplando os imdveis de interesse social, dado que podera obter junto ao
SINDUSCON. 64.016 Unidades.

3. Quais as areas com maior procura na cidade? Quem as procura?
R: Hoje as areas mais procuradas sdo aquelas que oferecem infraestrutura ja
existente e empreendimentos de até R$ 200.000,00.
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4. Notamos a construcao de varios condominios verticais no Cabula. Por
que houve um direcionamento para o Cabula?

R: O local j& tem uma infraestrutura consolidada e esté recebendo investimentos do

estado bastante elevados na constru¢cdo da nova rétula do abacaxi, aliado a isso

existia uma demanda reprimida, pois a muito tempo nao se langava nada no bairro,

tudo isso despertou o interesse de empresas em investir no local.

5. Existem dados sobre o numero de novos empreendimentos no Cabula?
R: Segundo dados da pesquisa ADEMI, Horto Bela Vista, Pernambués, Cabula,
Resgate, Saboeiro e Cabula VI, um total de 2.973 unidades.

6. Na estrutura desses condominios, além da estrutura das habitacoes
propriamente ditas, ha a oferta itens de lazer. Por qué?
R: Os condominios clubs sdo uma alternativa nova de moradia, pois proporcionam
ao morador uma qualidade de vida excelente, onde os pais podem proporcionar aos
seus filhos lazer, esporte e integragdo com outras pessoas e com a prépria familia,
sem ter que se deslocar.
Isso tem sido um fator decisivo para maioria daqueles que optaram em morar em um

condominio club.

7. Quem sao as pessoas que buscam o Cabula? Qual a faixa de renda?
R: Muitos sdo moradores do entorno: Cabula, Pernambués, Retiro, Vila Laura e

Resgate e a faixa de renda familiar varia entre 10 e 15 salarios minimos.

8. Quais sao as perspectivas futuras para o Cabula em relacao ao mercado
habitacional?
R: O Cabula, ganha um bairro novo, vizinho ao Horto Bela Vista, que vem com
shoppings, hotéis, escolas, centros comerciais de grande porte e muitos prédios
residenciais, além da via expressa da nova rétula do abacaxi e muitos outros
empreendimentos de grande porte, o que dara ao Cabula uma nova roupagem e
uma valorizagdo grande dos iméveis do bairro.
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APENDICE C

Entrevista — Morador do Cabula

Data de realizac&o: 19 de julho de 2010.

Entrevistador: Jodo Soares Pena

Entrevistada: Glaucia Conceicédo Ventura

Situagcado em relagdo ao Cabula: moradora do bairro ha mais de 10 anos.
Formacao Educacional: Urbanista e Bacharel em Comunicacéo Social

1. Desde quando mora neste imével?
R: Desde julho de 2001.

2. Morava onde antes?
R: Morava no Resgate.

3. Por que escolheu este imovel aqui no Cabula e nao em outra parte da
cidade?
R: Na verdade, a gente pesquisou em varios bairros de Salvador e acabamos
decidindo ficar por aqui mesmo.

4. Mas, por qué?
R: Assim, a gente queria um apartamento mais amplo do que o nosso do Resgate,
que fosse numa localizacdo melhor também pra transporte e também, é...
permanecer no Cabula porque eu e meu irmao estudavamos na UNEB. Ah, sim e
também pra um condominio fechado porque no Resgate o condominio era aberto.
No Resgate, por exemplo, o apartamento n&o tinha nem 50 m2, entdo, assim, a
gente vivia naquele apertamento mesmo, entdo chegou o ponto do quarto mais
amplo que era dos meus pais mudar, tipo, pra eu € meu irmao, mesmo assim
chegou um ponto que ndo dava as minhas coisas e de meu irmao no apartamento,
no quarto, no caso. Ai, entdo, assim, se agente fosse comprar um apartamento,
primeiro que € muito dificil achar um apartamento amplo como esse. Aqui tem 105
m2, entdo é dificil vocé achar, hoje em dia, um apartamento amplo assim e se vocé
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encontrar, assim amplo, em outro bairro seria muito mais caro também, né, se fosse

no Imbui, né, em outros bairros poderia ser bem mais caro.

5. Qual o tamanho do condominio (quantidade de apartamentos, torres...)?
R: Bom, o condominio sdao duas torres e um condominio de casas que também faz
parte do mesmo condominio, que € a mesma portaria. E o primeiro prédio, ele tem
oito andares e tem as lojas no térreo e esse segundo bloco sdo dez andares, nao

tem loja.

6. O imovel é proprio ou alugado?

R: E proprio.

7. Este apartamento atende as necessidades de sua familia?

R: Sim, com certeza.

8. Quantos quartos a residéncia tem?

R: Tem trés quartos com dependéncia.

9. Além do espaco do apartamento, o condominio oferece outros espacos?
R: sim, tem playground, tem uma piscina que nao funciona, mas ai é outra histéria e

sauna também e garagem.

10.Como sao os servicos no Cabula (transporte, saude, escolas, lazer...)?
R: Transporte hoje, é, a situacdo da gente hoje é melhor do que quando a gente
morava no Resgate porque nem todo énibus entra no Resgate, inclusive até hoje
tem muito énibus que ainda nao entra. Melhorou um pouco, mas até hoje tem énibus
qgue ndo entra no Resgate e aqui, pelo menos, a gente ta avenida, na rua principal,
NE, na Silveira Martins. E que mais... saude. Saude é assim, aqui tem algumas
clinicas, mas infelizmente quando a gente tem uma necessidade, a gente tem que ir
pra outros bairros, porque tem clinicas, até por questao de seguranga, que néo abre
final de semana. E... inclusive tem uma clinica que meu irmao nasceu la e hoje a
clinica final de semana nao ta nem abrindo, assim, por causa da seguranca mesmo,
de ter muitos assaltos, em Pernambués, aqui na redondeza, né, em Pernambués,

que no Cabula mesmo, aqui, préximo nao tem clinica, ndo, aqui. Escolas. O que nao
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falta é escolas, inclusive até a universidade que eu fiz foi aqui pertinho, né, aqui no
Cabula mesmo. E tem boas escolas, tanto que a gente ndo precisou se deslocar pra

outros bairros pra fazer, por exemplo, 0 segundo grau.

11.E com relacao ao lazer, tem opcoes de lazer aqui no bairro?
R: E, tem algumas pracinhas, assim, mas a gente nao utiliza, ndo, mas pra quem

tem crianga, assim, o prédio, né, tem playground pra crianga e tal.

12.As pracinhas do bairro sao utilizadas pela populacao ou elas sao
subutilizadas?

R: Sao, sdo. As vezes tem eventos também, sdo utilizadas.

13.Entao, quais os principais servicos que vocé precisa se deslocar do

Cabula pra utilizar, além da saude que vocé ja mencionou? E com que
frequéncia vocé faz isso?

R: Saude, né, dentista. Shopping também aqui, tem coisas que a gente nao

encontra nos shoppings e lojas do bairro, né. Cinema, por exemplo, ainda néo tem,

né. Tem instituicdes publicas. Bancos, melhorou muito, tem o Bradesco, tem a Caixa

Econdémica aqui do lado.

14.Esses servigos que o Cabula nao atendem satisfatoriamente?
R: Sim.

15.Que aspectos a senhora considera melhor no Cabula? E Pior?
R: Melhor: eu acho que seguranca foi o fator que fez a gente ficar aqui. Agora tem
engarrafamento, mas o engarrafamento ndo € s6 no Cabula. O Cabula ta mais
complicado por causa da obra na Rétula, mas o engarrafamento ta por toda a
cidade. E, deixa eu ver outra coisa que eu ia falar que ta melhor. Sim, seguranca,
por exemplo, €, Pituba foi um bairro que a gente também na época pesquisou, mas
a gente viu que a seguranca nao era melhor que no Cabula. Sempre o pessoal se
queixava muito de assalto. Pior: lazer, lazer, na verdade n&o tem muita coisa, assim,
porque vocé quer ir pro cinema, por exemplo, por enquanto ainda nao tem, entao
tem que ir pra um shopping em outro bairro. E, ndo tem, assim, por exemplo, apesar

de ter alguma area verde, que eu acho um ponto positivo no Cabula, ainda ter
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alguma area verde, mas nao tem, assim, um lugar pra vocé sair, né, um parque, um

negécio assim nao tem.

16.Quem vem para o Cabula?
R: Na verdade, a mobilidade é dentro do Cabula mesmo, entdo assim, que ta no
Cabula, gosta do Cabula, ai procura melhorar assim do condominio, vao pra um
condominio melhor, quer manter as amizades, isso conta muito. As vezes o pessoal
novo se casa, mas compra um apartamento no Cabula mesmo pra ficar perto dos

pais. Entdo, tem esses vinculos também que séo fortes.

17.Ha algum outro aspecto que a senhora deseje nos contar que eu nao
mencionei?

R: Nao sei se é um fator relevante para o seu trabalho, é em relacdo ao valor,
porque quando a gente comprou aqui 0 apartamento era na faixa de uns oitenta e
poucos mil e hoje praticamente dobrou o valor. E, em menos de dez anos, mais do
que dobrou os apartamentos aqui. Dependendo do andar, era a partir de oitenta mil
e hoje praticamente ta mais que o dobro o valor do apartamento. Esse nosso aqui ta
na faixa de duzentos, duzentos e vinte e alguma coisa. Ainda mais com essa obra
ai, tanto que quando vocé vai visitar um... quando eu fui visitar o Maximo mesmo,
eles vendem logo isso, “ndo por ser uma area que ta crescendo muito, vai ter um
shopping aqui do lado”, vai ter ndo sei o que. Entdo as obras que ainda n&o estéo

prontas, eles ja tdo vendendo pra valorizar o apartamento.
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ANEXO A - Imagem publicitaria de empreendimentos residenciais no Horto
Florestal e na Pituba.
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ANEXO B - Imagem publicitaria de empreendimentos residenciais em

Patamares.
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ANEXO C - Folder publicitario de empreendimento residencial no Cabula.
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ANEXO D - Folder publicitario de empreendimento residencial no Cabula.
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ANEXO E - Folder publicitario de empreendimento residencial no Cabula.

84




