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RESUMO

No periodo compreendido entre 2006 e 2016, marcado pela expansdo imobiliaria
ocorrida em todo o Brasil, a capital baiana passa por transformacdes espaciais
significativas em diversas areas do seu territdrio, com destaque para seu principal
centro comercial-financeiro, onde foram construidos equipamentos de grande porte
como shopping center, universidades, hotéis e diversos empreendimentos multiuso,
assim, em virtude do conhecimento de tal fato, esta pesquisa questiona de que
forma ocorreu essa reconfiguracdo urbana na Avenida Tancredo Neves? Para
responder a tal pergunta, a presente pesquisa busca analisar de que forma ocorreu
a implantacdo do Salvador Shopping na Av. Tancredo Neves, e em que medida sua
implantagéo influenciou na reconfiguragdo do tecido urbano no seu entorno na
cidade de Salvador — Bahia, tal proposito foi alcancado através dos seguintes
objetivos especificos: identificacdo dos principais fatores que promoveram a
transformacdo espacial na Av. Tancredo Neves e seu entorno; descricdo das
principais caracteristicas dos empreendimentos multiuso da area em estudo e
analise do processo de implantacdo desses empreendimentos pelo mercado
imobiliario e seus resultados a nivel territorial. Pela amplitude dos processos que
envolvem o tema, se fez necessario recorrer a um extenso referencial teorico, desde
autores classicos como contemporaneos, como ponto de partida no que concerne ao
espaco urbano, a analise foi fundamentada no conceito de Max Weber sobre a
composicdo de um conjunto de acdes que definem a cidade, e para concluir, a
relacdo entre espaco e consumo, a pesquisa fundamentou-se nos estudos de
Zigmunt Bauman. O percurso metodologico foi desenvolvido pelo método estudo de
caso, acompanhado de uma pesquisa exploratoria e explicativa, e analise
documental, utilizando os dados e informac6es divulgados pelos principais 6rgaos
legais e/ou competentes. A pesquisa demonstrou que, a implantacdo do Salvador
Shopping provocou, motivou e induziu a uma nova reconfiguracdo espacial da area,
trazendo a capital baiana novas formas de viver e habitar, constatou-se também
que o poder publico através de manobras na legislacdo, beneficiou o capital
imobiliario, que contou ainda com o beneficio da infraestrutura preexistente do local,
assim a relacdo de interesses 0s agentes econdmicos e 0s agentes publicos fizeram
do solo urbano da area estudada o produto e a reproducado do capital, aferindo maior
lucro ao mercado imobiliario a medida que os valores dos iméveis sé&o
comercializados custam um minimo 15% maior que os valores praticados em areas
proximas, transformando portanto a terra em mercadoria. O estudo catalogou os
principais dados dos empreendimentos multiuso localizados na area da Av.
Tancredo Neves, assim também como identificou o surgimento de um novo perfil de
consumidor destes complexos multiuso, em contraste com a baixa densidade
demografica devido a pouca ocupacao desses iméveis na atualidade, além claro de
identificar diferenca no gabarito das edificacdes, dimensdes reduzidas das unidades
imobiliarias, amplo leque de servigcos entre outras caracteristicas dessa tipologia.

Palavras-chave: Avenida Tancredo Neves. Transformacdes espaciais. Mercado
imobiliario. Empreendimentos multiuso. Rela¢des sociais.



ABSTRACT

In the period between 2006 and 2016, marked by real estate expansion throughout
Brazil, the capital of Bahia undergoes significant spatial transformations in several
areas of its territory, especially its main commercial and financial center, where large
equipment was built such as shopping malls, universities, hotels and various
multipurpose ventures. Thus, due to the knowledge of this fact, this research
questions the way in which this urban reconfiguration took place on Avenida
Tancredo Neves? In order to answer this question, this research seeks to analyze
how the Salvador Shopping implantation took place in Av. Tancredo Neves, and to
what extent its implantation influenced the reconfiguration of the urban fabric in its
surroundings in the city of Salvador - Bahia, such purpose was achieved through the
following specific objectives: identification of the main factors that promoted spatial
transformation at Av. Tancredo Neves and its surroundings; description of the main
characteristics of multipurpose projects in the area under study and analysis of the
implementation process of these developments by the real estate market and its
results at territorial level. Due to the amplitude of the processes involving the theme,
it was necessary to resort to an extensive theoretical reference, from classic authors
such as contemporaries, as a starting point for urban space, the analysis was based
on the concept of Max Weber on the composition of a set of actions that define the
city, and to conclude, the relation between space and consumption, the research was
based on the study by Zigmunt Bauman. The methodological course was developed
by the case study method, accompanied by an exploratory and explanatory research,
and documentary analysis, using data and information disclosed by the main legal
and / or competent bodies. The research demonstrated that the implantation of
Salvador Shopping provoked, motivated and induced a new spatial reconfiguration of
the area, bringing the capital of Bahia new ways of living and living, it was also
verified that the public power through maneuvers in the legislation, benefited the real
estate capital, which also had the benefit of the preexisting infrastructure of the place,
thus the relation of interests the economic agents and the public agents made of the
urban soil of the studied area the product and the reproduction of the capital, gauging
greater profit to the real estate market as real estate values are traded cost a
minimum 15% higher than the values practiced in nearby areas, thus transforming
the land into merchandise. The study cataloged the main data of the multipurpose
projects located in the Av. Tancredo Neves area, as well as identifying the
emergence of a new consumer profile of multipurpose complexes, in contrast to the
low population density due to the low occupation of this property, beyond clear to
identify difference in the pattern of the buildings, reduced dimensions of the real
estate units, wide range of services, among other characteristics of this typology.

Keywords: Avenida Tancredo Neves. Spatial transformations. Real estate market.
Multipurpose ventures. Social relations.
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INTRODUCAO

O tema do crescimento econdmico nos municipios através da expansao do
mercado imobiliario, € uma questéo que desperta o interesse de muitos autores® que
em suas publicacdes cientificas discorrem sobre o processo produtivo capitalista e
as transformacdes urbanisticas consequentes deste.

Algumas das grandes cidades brasileira® passaram no periodo compreendido
entre 2006 e 2016 por uma profunda transformagdo no seu espaco urbano,
evidenciado pela verticalidade destacada por grandes edificacdes implantadas em
diversas areas destas cidades. Adventos como a abertura de capital das empresas,
a liberacdo do crédito imobiliario, as facilidades de financiamento para a
comercializacdo de imdveis, os programas de aceleracdo de crescimento lancados
pelo governo federal, e 0 aumento do consumo interno, entre outros fatores, deram
origem a novas configuragdes urbanisticas, representadas através da consolidacao
de grandes condominios de casas e edificios, altas torres com mix comerciais,
residenciais e de servicos, e a instalacdo de grandes equipamentos como shoppings
centers (CARLOS; VOLOCHKO; ALVAREZ, 2015).

Na capital baiana, a expansdo do mercado imobiliario, redesenhou o pefrfil
urbano de varias areas da cidade, esse processo se apresenta através de novas
configuracbes urbanisticas evidenciadas pela verticalidade das inumeras
construcbes imobiliarias do periodo. As transformacgdes urbanas consequentes
dessas novas configuragcdes, desencadeiam novas formas de uso e apropriagao do
espaco urbano, denotando mudancas no perfil dos consumidores, usuérios e no de
padréo de uso deste espaco.

Por via de regra essas dinamicas urbanas e processos sociais Sao
viabilizados por processos econdmicos mais amplos, disseminados por apelos
midiaticos que preconizam a ideia de que o objeto de desejo € fundamental a vida,
no caso da cidade de Salvador - Ba, caracteristicas de status, praticidade e
mobilidade foram projetados como necessidades indispensaveis a vida, trazendo a

capital baiana o perfil de consumidor proprio das grandes metropoles, desta forma

! Autores como David Harvey (1980,1982, 1996), Flavio Villaca (1999), Ana Fani Alessandro Carlos

(2011), entre outros, abordam o tema das transformacdes do espaco urbano originarias de processos

capitalistas.

? Entre essas cidades destacam-se as capitais: Rio de Janeiro, S&o Paulo, Belo Horizonte, Recife,
Joéo Pessoa, entretanto o processo abrangeu diversas cidades com populacdo maior que 1 milhdo
de habitantes em todo Brasil.
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essas novas configuracdes espaciais ndo apenas reforcam a centralidade existente,
como acentuam a formacao de uma cidade dual city (FIGUEIREDO, 2015).

Uma das éareas onde a visibilidade desse processo se destaca, esta
localizado na area comercial e financeira mais importante da cidade, a Avenida
Tancredo Neves, onde foram construidos equipamentos de grande porte como
shopping center, universidades, hotéis e diversos empreendimentos multiuso, assim,
em virtude do conhecimento de tal fato, esta pesquisa questiona de que forma
ocorreu essa reconfiguracao urbana na Avenida Tancredo Neves?

Para responder a esse problema, este trabalho, tem como objetivo geral,
analisar de que forma ocorreu a implantacdo do Salvador Shopping na Av. Tancredo
Neves, e em que medida sua implantacéo influenciou na reconfiguracdo do tecido
urbano no seu entorno, uma vez que 0 mesmo constitui um equipamento com o
porte de mega shopping?®, influenciando diretamente na modificacdo na malha
urbana. Sera que tal implantacdo promoveu neste espaco transformactes
urbanisticas determinantes do consumo? O alcance do objetivo principal deste
trabalho, se dara através dos seguintes objetivos especificos:

a) Iidentificar os principais fatores que promoveram a transformagéo espacial

na Av. Tancredo Neves e seu entorno;

b) descrever as principais caracteristicas dos empreendimentos multiuso da

area em estudo;

c) analisar o processo de implantacdo desses empreendimentos pelo

mercado imobiliario e seus resultados a nivel territorial.

Portanto, a presente dissertacéo, constitui-se uma tentativa de entendimento
da producdo do capital através dos espacos urbanos, revelando como as
articulacGes préprias das estruturas dessa reproducdo se apropria do solo urbano
para promover a supervalorizacdo deste solo e a maxima obtencado de lucros, esta
pesquisa se insere no campo de estudos sobre o0s processos urbanos
contemporaneos, entendido como produto direto e indireto das a¢cées no tempo e no
espaco.

Para tal entendimento o estudo adota um recorte espacial da Avenida

Tancredo Neves, buscando compreender de que forma a insercdo de um grande

® De acordo com o Censo Brasileiro de Shopping Centers, publicado pela Associacéo Brasileira de
Shopping Center (ABRASCE, 2016), relativo ao ranking de tamanho, para ser considerado mega
shopping, o empreendimento deve corresponder a uma area maior que 60.000m2, o Salvador
Shopping possui 299.000mz2 de area construida sobre um terreno de 89.597m2.
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equipamento de shopping center € capaz de motivar uma nova reconfiguracao
urbanistica em um curto periodo, entendendo também, essa modificacdo como parte
indissociavel de processos econdmicos e sociais pelo qual o pais passou no
periodo.

Como toda transformacao espacial se origina de um processo maior com
vérias vertentes, conforme ja relatado anteriormente, fez-se necessario recorrer a
histéria da cidade de Salvador onde um processo semelhante ocorreu na década de
1970 com a construcdo do primeiro shopping da cidade de Salvador, que aliado a
outros fatos e equipamentos como a construcdo do novo terminal rodoviario, a
execucao das obras das avenidas de vale, e a implantacdo do polo petroquimico
conduzem a cidade de Salvador a uma nova centralidade, conforme ja foi abordado
no capitulo dois desta pesquisa. Para tanto consideramos as transformacodes
ocorridas nesta década como segundo periodo, uma vez que as transformacdes
urbanas realizadas no governo de J. J. Seabra séo consideradas a pioneira (SILVA,
2013).

O segundo periodo onde ocorre diversas intervengdes urbanas, se da entre
1974 e 1988 tomando como marco inicial e final respectivamente a implantagéo do
Shopping da Bahia e a Casa do Comércio, relatando brevemente o periodo
intermediario entre 1989 e 2005, onde a economia enfraquecida estagna o mercado
imobiliario, que por esse motivo ndo apresenta grandes repercussées (OLIVEIRA,
2011).

O terceiro periodo entre 2006 e 2016 tomando como ponto de partida a
implantagcdo do Salvador Shopping, que corresponde ao periodo equivalente a
construcdo dos empreendimentos que caracterizam as transformacdes urbanas que
sdo foco de analise deste trabalho. O recorte temporal entre os anos 2006 e 2016
inclui um momento em que o mercado imobiliario civil brasileiro passou por uma fase
de expanséao, tendo seu apice em 2008 e sua decadéncia em 2014 (OLIVEIRA,
2013).

Para analisar de que forma os principais agentes modeladores, nesse caso 0
mercado imobiliario em conjunto com o poder publico, conduzem o sistema de
transformacdo do espaco urbano, € fundamental que a pesquisa investigue 0s
instrumentos de regulacdo urbanistica e juridica que viabilizam o processo de

transformacéo do solo urbano em mercadoria.
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Nesse sentido, este estudo justifica-se devido aos processos urbanos pelos
quais a cidade de Salvador passou entre 2006 e 2016, quando a primeira capital do
Brasil foi palco de grandes reconfiguracdes espaciais, possibilitada por modificacbes
na Legislacdo de Ocupacédo e Uso do Solo (LOUS), proveniente do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano (PDDU) (2008).

Esta pesquisa propde uma andlise urbanistica dessa reconfiguracédo espacial,
considerando os aspectos que tornam a cidade como principal meio de reproducéo
do capital através do mercado imobiliario.

Para fazer esta analise urbanistica o tema foi abordado através de um estudo
de caso, recorrendo ao método de abordagem cientifica dedutivo, executando
através de uma pesquisa do tipo explicativa que adotou 0s seguintes métodos para
obtencéo de dados: pesquisa bibliografica e documental, pesquisa de campo, coleta
de informagBes em construtoras e incorporadoras, pesquisa com usuarios dos
imoOveis através entrevistas semiestruturadas, e analise arquitetdnica através da
observacdo de mapas, fotos, registros.

Por se tratar a0 mesmo tempo de um tema contemporéneo, com base
econdmica e raizes historicas, se fez necessario recorrer a abordagem de diversos
autores conforme citados a seguir, para compor o referencial teérico e embasar esta
pesquisa.

Desta forma para conduzir os estudos que dardo base ao tema sobre
urbanismo se apoiara na obra O Urbanismo de Francoise Choay (2015), onde a
autora discorre sobre o urbanismo desde sua origem até a contemporaneidade.
Acerca do tema da cidade este trabalho adota teoria dos autores classicos como
Marx Weber (2004), Henry Lefebvre (2008, 1991) e Milton Santos (1978, 2008,
2009), como abordagem historica a pesquisa remete aos estudos de Sérgio Buarque
de Holanda (1995) e Antonio Risério (2004).

Para as questbes relativas a economia baiana, o embasamento se deu
através dos ensinamentos, obras e artigos do Professor Noelio Spinola, para as
questdes relativas a exploracdo do solo urbano foram utilizados como referéncia as
obras de Carlos, Volochko e Alvarez (2015), para nortear as questdes inerentes a
status, identificacdo social e meio urbano, recorremos as obras do filésofo francés
Gilles Lipovetsky (2005), complementado pelos estudos das Professoras baianas
Inaia de Carvalho (2008, 2014) e Marcia Mello (2004, 2010).
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Para elucidar as questbes acerca da legislacdo essa pesquisa fez uso dos
estudos da Professora Margareth Oliveira (2003, 2011, 2013) e dos érgaos oficiais
responsaveis, para informacdes acerca da producdo imobiliaria na cidade de
Salvador, adotamos a pesquisa de Gloria Cecilia Figueiredo (2015) e os dados dos
Orgaos competentes.

Acerca da abordagem do tema do consumo e sua relacdo com o0 meio, 0S
estudos foram baseados nos estudos do socidlogo polonés Zigmunt Bauman (1999,
2008), e para as questdes metodologicas foram utilizadas os ensinamentos e obras
dos professores Jodo Apolinario e Edvaldo Boaventura.

Compoe ainda o embasamento tedrico desta pesquisa uma ampla gama de
estudos, livros, artigos, publicacbes e conteddo de autoria de diversos outros
autores e pesquisadores, todos citados ao longo do trabalho.

A pesquisa esta subdivida de em cinco capitulos, o primeiro deles trata do
referencial tedrico que embasou os estudos, aborda os temas de urbanismo, cidade,
mercado imobiliario, marketing, consumo e segregacéo espacial a partir das obras e
estudos dos autores classicos e contemporaneos.

O segundo capitulo relata um breve histérico da cidade de Salvador e as
questdes referentes a sua localizagdo, clima, relevo e populacao, assim também faz
um relato mais amplo das intervencdes urbanisticas mais relevantes, que
provocaram transformacdes espaciais na cidade entre 1912 e 2002.

O terceiro capitulo aborda as questbes acerca da propriedade da terra,
discutindo o uso dos instrumentos legais, que sdo utilizados para viabilizar as
transformacdes do espaco urbano.

O assunto acerca da expansdao do mercado imobiliario, € interpelado no
qguarto capitulo, relatando de que maneira ocorreu o0 crescimento da industria da
construcdo civil e que resultados foram deixados pela producdo do mercado
imobiliario no periodo estudado.

O quinto e Ultimo capitulo visa demonstrar de que forma se deu a
transformacdo do espago urbano na Avenida Tancredo Neves na
contemporaneidade, a partir da implantacdo do Salvador Shopping, que alavancou a
construcéo de diversos empreendimentos multiuso, que por sua vez, sugerem uma
reconfiguragcdo do tecido urbano, evidenciando ndo apenas um novo produto na
cidade de Salvador, mas também um novo perfil de consumidor, que culmina em

uma nova forma de habitar, trabalhar e consumir o espaco.
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1 URBANISMO E CIDADE

O termo urbanismo surge como campo do conhecimento, no final do século
XIX, na Europa, periodo poés-revolucdo industrial, em busca de transformacoes
necessérias a realidade cadtica das cidades, a partir desse contexto se inicia o
processo em que a sociedade tornou-se essencialmente urbana, e assim o0s
problemas urbanos comecaram a se acentuar, com 0 aumento no contingente
populacional decorrente do éxodo rural.

Diante da necessidade de intervir na organizacdo do espac¢o geografico
cagdtico e insalubre que se tornou caracteristico de algumas cidades no periodo pés-
revolucdo industrial, surge o estudo sobre a realidade do espaco urbano e suas
manifestacdes concretas, assim a cidade se caracteriza como o principal objeto de
estudo do urbanismo.

Para Francoise Choay (2015), o termo urbanismo € ambivalente, pois designa
paralelamente os planos da cidade, ou suas formas urbanas e o trabalho do
profissional que a estuda, se confundindo em seu uso. A sociedade industrial &
urbana, onde a cidade é seu horizonte e as raizes do planejamento urbano
remontam ao trabalho dos primeiros urbanistas, que se insurgiram contra as
consequéncias advindas da intensa urbanizacdo causada pela Revolucao Industrial

(CHOAY, 2015).

Este neologismo corresponde ao surgimento de uma realidade nova: pelos
fins do século XIX, a expansdo da sociedade industrial da origem a uma
disciplina que se diferencia das artes urbanas anteriores por seu carater
reflexivo e critico, e por sua pretensao cientifica. (CHOAY, 2015, p. 2).

No dicionario Larousse define o termo como “ciéncia e teoria da localizagao
humana” (GRANDE...1999), ja o dicionario Aurélio define como: “atracéo que a vida
citadina exerce sobre a gente do campo; Conjunto das questdes relativas a arte de
edificar uma cidade; Maneira de expressao da gente das cidades”. (FERREIRA,
1999).

Dessa forma sua definicao, varia de acordo com a fonte, época e lugar, mas a
ideia historica parte da premissa de estruturacdo e organizacédo no planejamento da
cidade maquinista tipica do periodo industrial, na contemporaneidade costuma-se
diferencia-lo da simples acdo urbanizadora por parte do homem diante das suas

necessidades de moradia, trabalho e lazer, de forma a que o urbanismo esteja
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associado a ideia de que as cidades sdo objetos a serem estudados, mais do que
simplesmente edificados.

A palavra urbanismo tem sua origem na palavra latina urbs-urbis que significa
exatamente cidade, a derivacdo da palavra remete aos estudos do engenheiro
espanhol da regido da Catalinia lldefonso Cerd4, responsavel pelo projeto de
ampliacdo de Barcelona na década de 1850, entretanto o espanhol nunca utilizou o
termo urbanismo, e sim o termo urbe para designar de modo geral os diferentes
tipos de assentamento humano e o termo urbanizacdo designando a acao sobre a
urbe.

Com o crescimento demogréfico de cidades como Londres e Paris, surgiram
varios modelos de desenvolvimento urbano, a fim de se organizar os espacos da
cidade, os seus territorios, suas diversas atividades.

Nesse periodo surgem varios planos de cidades utOpicas estando entre as
pioneiras delas as ideias de Robert Owen * e Charles Fourier, assim essas primeiras
tentativas de ordenar a expansdo urbana sdo chamadas de pré-urbanismo, os
representantes deste modelo de urbanismo progressista sdo criticos da sociedade
industrial e tem o individuo humano como tipo, utilizam-se do espaco aberto,
intercalado por vazios e verdes, desenhado segundo a andlise das funcdes
humanas: habitat, trabalho e cultura (CHOYA, 2015).

Ainda no campo do urbanismo das ideias utopicas do século XIX destacam-se
os pensadores August W. N. Pugin, John Ruskin e Willian Morris, que defendem um
urbanismo culturalista, ao afirmarem que o coletivo é o ponto principal, mas cada
individuo é insubstituivel por conter suas préprias caracteristicas. Nos tracados dos
planos se nota acentuadamente a assimetria e irregularidade, sem o uso de modelos
ou padrao, cada construcao € unica (CHOYA, 2015).

No século XX surge as ideias do novo urbanismo progressista, com
pensadores mais tedricos, voltados para modernidade e mais realistas, interessados
em unir a estética e a técnica para criar uma nova tipologia urbana, escrevem a
Carta de Atenas, na qual definem as necessidades humanas universais: habitar,
trabalhar, locomover-se e cultivar corpo e 0 espirito, seus principais representantes

sao: Tony Garnier, George Benoit, Walter Gropius e Le Corbusier (CHOYA, 2015).

* Robert Owen, considerado um dos primeiros socialistas europeus, viveu entre 1771-1858 e
desenvolveu um modelo de “cidade” como estabelecimento ideal, higiénico, ordenado e criador,
criando em seus planos urbanisticos comunidades semi-rurais que abrigariam entre 500 e 3000
individuos, essas comunidades seriam autossustentaveis.
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De acordo com Choya (2015), a nova versao de urbanismo culturalista no
século XX, defende a ideia de que o conjunto da sociedade deve prevalecer sobre o
individuo, o cultural sobre o material, como representantes destacados desta linha
de pensamento destacou-se Camilo Sitte, Ebenezer Howard e Raymond Unwin. Por
altimo, e ndo menos importante destaca-se Franf Loyde com seu urbanismo
naturalista, onde a arquitetura se subordina a natureza, fazendo parte do meio, mas
sem se sobrepor, relativo ao urbanismo como um todo, as func¢des urbanas estéo
distribuidas e isoladas como unidades reduzidas.

O termo urbanizagdo significa a redistribuicdo das populagdes das zonas
rurais para assentamentos urbanos, em geral um aumento da populagéo urbana em
relacdo a populacgéo rural, solicitando da area urbana uma extensao territorial, ainda
que essa extensdo precise ser vertical, outro conceito para o mesmo termo refere-se
a acao de dotar uma area com infraestrutura e equipamentos urbanos, como agua,
esgoto, gas, eletricidade e servi¢cos urbanos como transporte, educacao, salde entre
outros, a medida que esse processo redne pessoas em um mesmo espaco dotado
da estrutura necessaria para a organizacao social, € possivel também afirmar que a
urbanizacdo é um processo social que se refere as mudan¢as comportamentais que
ocorrem na sociedade.

Dentro do estudo do urbanismo, a cidade é o lugar para onde converge o
fluxo de capital econémico, social, financeiro, advindo de vérias localidades que
estabelecem com ela relacfes sociais, politicas e econémicas, e enfim, onde se
concentram os bens de reproducdo do capital e a forca de trabalho a medida que
este espaco sofre transformacfes permanentes proprios destes processos, sendo
este portanto, muito mais do que uma aglomeracdo de pessoas e construcdes num
determinado espaco territorial.

A definicdo acerca da cidade, que mais se aproxima da linha de pesquisa
deste trabalho, € a teoria de Max Weber (1921) que defende que a cidade possui
uma relacdo de dependéncia direta e indireta com outras esferas, ao ser o locus
dos meios de producdo, ndo sendo a densidade demogréafica um fator determinante
para a definicdo, entendendo a economia como condi¢cado cinequanom do processo,
mas nao como unica dentre as partes que compde 0 mesmo, apresentando-se como
mercado auto sustentavel, e a politica através da autonomia da cidade e do poder
exercido pelo estado o principal fio condutor para este determinar os caminhos da

conceituacao de cidade.
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A palavra cidade vem do latim “civitate”, nogao préxima de “civitas” que deu
origem as palavras cidadao e civilizagédo. A palavra urbano vem do latim “urbs”, que
também significa cidade. Ja a palavra grega “polis”, cidade e ‘politikos”, da cidade,
deram origem a palavra politica (LACOSTE, 2005).

Por muitos autores a cidade € vista como espacgo de liberdade, a exemplo
disso temos as palavras do gedgrafo Milton Santos (1994), que define a cidade
como local de concentracdo da populacdo, um lugar que apresenta moradias de
diferentes classes e grupos sociais, lugar de trabalho concentrado proporcionando
amplas oportunidades tanto de trabalho como de lazer e de cultura, portanto sendo
definida a cidade “como o lugar do trabalho livre”, uma atribuigdo que nos remete as
primeiras ideias provindas do inicio da revolucéo industrial na Inglaterra, a partir de
1840, onde o trabalho de serviddo nos campos era trocado pelo trabalho
remunerado, esses camponeses, destituidos dos meios de producédo, transferiram-
se aos milhares para as cidades em busca de condi¢cdes de subsisténcia, mas o que
realmente era encontrado na cidade era um regime quase escravagista de trabalho
e uma vida em condi¢des sub-humanas.

O pensamento socioldgico do alemao Karl Marx (1818-1883), colaborou para
o desenvolvimento da Sociologia ao afirmar que as relagcdes sociais decorrem dos
modos de producao, essa concluséo foi fundamental para que o mundo entendesse
a origem de um sistema de producdo a partir da exploracdo da mao de obra, em que
0 conjunto das relacbes sociais sdo provenientes dos modos de producdo que 0s
mesmos norteiam, dentro do espago urbano.

De acordo com Karl Marx (2008) a cidade se constitui o local da producgéo e
reproducédo do capital, que é produto da sociedade capitalista, sendo dessa forma,
um pano de fundo integrante dos processos sociais mais amplos, assim a cidade é
vista pelos autores como palco de lutas de classes, uma variavel determinada pelas
guestdes econbmicas como o resultado da revolucao industrial, das contradi¢cdes do
modo de producdo capitalista e, concomitantemente, 0 espago que expressa a
pobreza, miséria, degradacdo e a alienacdo da classe operéaria, o urbanismo é
vagamente abordado por Marx (2008) sem apresentar um modelo especifico, pois a
cidade representa o lugar da historia.

Para Marx (2008) a base da estrutura social estd nos meios de producéao,
neste cenario o0 soci6logo desenvolve conceitos importantes, sendo 0s mais

expressivos: classes sociais, alienacdo, mais valia e modo de producéo, defendendo
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esses conceitos, como os melhores fatores para explicar o processo de socializagao,
a partir das duas afirmacdes é possivel afiram que a cidade é na verdade uma forma
de exploracdo para a multiplicacdo do capital a partir do uso da forca de trabalho
explorada pela mais valia.

Para o teorico revolucionario alemao Friedrich Engels (1975), em seu livro A
Situacdo da Classe Operaria na Inglaterra, o surgimento da cidade € visto como um
processo que se da através do sistema capitalista, atribuindo os fenbmenos urbanos
como a concentragcdo demografica a concentracdo do capital, ao aglomerado
urbano, a medida que a concentracdo de trabalhadores em volta de uma fébrica
atrai outros capitalista investidores a instalar fabricas nas proximidades em virtude
da vasta oferta de méo de obra (ENGELS,1975).

Engels traz a luz os contrastes da realidade urbana vivida entre a classe
operaria e a burguesia, a justa-posicdo da riqgueza e da pobreza. Quanto ao espaco
urbano para Engels era um local de contrastes, onde a liberdade dos campos
feudais se transformava de repente em aprisionamentos do trabalho remunerado
das industrias, sendo, portanto, um espaco repressivo, um espaco do crime social
cometido pela sociedade inglesa (ENGELS,1975).

No livro A Ideologia Alema, Marx e Engels (1984, p.64), descrevem a cidade
como "a realidade de concentragédo da populacéo, de instrumentos de producéo, dos
prazeres e das necessidades [...]" o que torna a cidade um elemento secundéario, e
nao o problema principal, e esse elemento é o lugar da desordem propicio para que
se estabeleca a ordem necessaria que ird desencadear aquilo que tornaria 0 homem
universal com dignidade e direitos dentro da sociedade, a revolucdo socialista.

Portanto, a cidade oferece condi¢des insalubres de vida, é o l6cus onde a
forca de trabalho do proletariado é explorado e submetido a condicées de vida sub-
humanas, ambos negam a cidade modelo que dignifica o viver e o trabalhar de
socialistas utépicos como o inglés Robert Owen. O tema da cidade e do urbanismo
nao sao tratados por estes pensadores como problema principal, como afirma Choay
(2015):

A cidade, para eles, € apenas 0 aspecto particular de um problema geral e
sua forma futura esta ligada ao advento da sociedade sem classes. E
impossivel e indtil, antes de qualquer tomada de poder revolucionario, tentar
prever o futuro do planejamento. (CHOAY, 2015, p.15).

Desde o inicio dos tempos a cidade é palco da reunidao de estranhos, que

convivem muito proximo, mas guardam seu grau individual de estranheza e
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aceitacdo perante o outro. O espaco publico € local de convivéncia entre diferencas,
onde pessoas desconhecidas se atraem ou se repelem em suas formas e atitudes,
formando um locus do imprevisivel, e como afirma Bauman (2008, p.101) “o
estranho incorpora o risco”.

Em tempos menos remotos o filosofo Henri Lefebvre que consagrou-se como
um dos intelectuais que mais estudou as cidades, ele afirma que o “urbano é a
simultaneidade, a reunidao, € uma forma social que se afirma” (LEFEBVRE, 1986, p.
159), enquanto a cidade “é um objeto espacial que ocupa um lugar e uma situagao”
(LEFEBVRE, 1972, p. 65) ou “a projecdo da sociedade sobre um local.”
(LEFEBVRE, 1991, p. 56).

Podendo ainda citar a afirmacdo mais contemporanea do geodgrafo inglés
David Harvey, que configura a cidade como: “[...] sistema dinamico complexo no
qual a forma espacial e o processo social estdo em continua interagdo.” (HARVEY,
1980, p. 34).

Conforme afirma Vasconcelos (2012), o mundo vive uma época de constantes
mudancgas Nnos processos sociais, € para um mundo em que O espaco e as
distancias estdo mudando de valor, pode-se perguntar se ainda tem sentido de
denominar “cidade” os diversos fendmenos complexos que encontramos em
diferentes contextos histéricos e geograficos. Devem ser considerados, portanto, 0s
periodos historicos, as localizacbes geograficas e as formacBes dos autores
(VASCONCELOS, 2012).

Para Sposito (2005), as relacdes que promovem essas transformacdes na
cidade incitam a pesquisar e entender a cidade de hoje, pois a investigacdo é
estimulada quando percebemos a cidade como um espaco inconstante, que articula
e se modifica, conforme a atuacéo dos diferentes agentes sociais que a compde. “o
espaco é histéria e nesta perspectiva, a cidade de hoje, € o cumulativo de todas as
outras cidades de antes, transformadas, destruidas, reconstruidas, enfim produzidas
pelas transformacdes sociais ocorridas através dos tempos.” (SPOSITO, 2005,
p.11).

Diversos autores®, como Corréa (2005), concordam que a cidade, em seu
espaco urbano reflete as caracteristicas da sociedade, sendo por iSso a expressao

concreta das relacbes sociais, assim estudos académicos revelam que as

® Autores como Carlos (2011) Oliveira (2013) discutem as transformacdes do espago urbano,
decorrem do modo de producéo capitalista direcionam o uso e consumo destes espacos.
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transformacdes socioecondmicas e culturais vividas pelos paises em
desenvolvimento nos ultimos anos, vém dando uma dindmica ao espaco das
cidades e seu uso, criando configuracdes urbanas em diversas metropoles, reflexos
do modo de producao capitalista.

Estes estudos afirmam ainda que as transformag¢des que sucedem em
algumas éareas do espac¢o urbano, sdo capazes de estabelecer padrdes de uso, pois
a dinamica espacial intermediada pela implantacdo de um equipamento de grande
porte pode ndo apenas determinar uma tendéncia de uso, consumo e consumidor
mas também pode tornar-se uma barreira para o individuo que se sente estranho ao
lugar, causando assim um processo de exclusdo subjetivo, como um tipo de
gentrificacdo em uma escala menor da definicdo do seu significado mais amplo.

Através da forma de organizacao do espaco pelo homem, no espaco urbano é
possivel obter a expresséo real dos processos sociais na forma de um ambiente
fisico construido sobre o espaco geografico, assim a cidade em seu espac¢o urbano
reflete as caracteristicas da sociedade, sendo por isso a expressado concreta das
relacBes sociais (CORREA, 2005).

A importancia do estudo acerca do espaco urbano e seus processos
espaciais fica em evidencia a medida que se observa como em diferentes épocas
diversos foram os filésofos, sociélogos, tedricos e pensadores que atribuiram
alguma definicdo a cidade baseada segundo as circunstancias da época, as
caracteristicas do tempo em que se encontravam, as suas correntes de pensamento
e quica também a sua prépria ideologia, contudo, para auxilio tedrico desta
pesquisa a relacdo entre espaco e sociedade ganha maior fundamentacdo sobre a
analise de Marx Weber quando se trata da sociedade capitalista, pois 0 socidlogo
considera a cidade como uma comunidade urbana e como "um habitat concentrado,
uma grande localidade” , e do ponto de vista econdémico, como "uma aglomeracao
cuja maior parte dos habitantes vive da industria e do comércio, e ndo da
agricultura." (WEBER, 2004, p. 17-18).

O conceito weberiano de cidade, denota a complexidade de uma definicdo
exata sobre o tema, o autor afirma que para além do conceito econémico, também
Sao essenciais 0 conceito politico, especialmente, ao partir da perspectiva do poder
da autonomia de das cidades, para o socidlogo a cidade como um local densamente
povoado onde as pessoas mal se conheciam, mas este ndo era o Unico ponto a ser

pensado; era apenas uma parcial do todo, pois também era importante valorar o
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papel da cultura, responsavel, talvez, pela impessoalidade das relacdes nas grandes
cidades.

Weber (2004) percorre a historia para mostrar que existiram varios tipos de
cidade no passado e com origem das mais diversificadas. Ele destaca a economia
através da importancia do mercado para seu desenvolvimento e formula um conceito
que é construido por uma série de circunstancias ou pré-requisitos necessarios para
o desenvolvimento das cidades, o autor conceitua a cidade como uma totalidade, a
cidade é o desdobramento de um conjunto de modificacbes advindas do processo
de racionalizacdo na vida social, como resultado do processo de desenvolvimento
do capitalismo moderno e da racionalidade moderna.

Na concepcdo de Weber (2004), apenas as cidades da Europa Ocidental
alcancavam a oferta das condicfes necessarias para o desenvolvimento, e as cinco
caracteristicas provavam a diferenca entre as cidades medievais da Europa
Ocidental e as demais ao redor do mundo, pois estas cidades alcangavam a partir
de transformacdes ndo somente nas relacdes econdbmico-comerciais, mas tambéem
através da influéncia de outros fatores, como por exemplo, a perda de importancia
dos cléas, o fim dos direitos senhoriais e a formacao de estamentos ou classes.

Weber (2004, p.409), afirma que ndo € adequado tentar definir a cidade do
ponto de vista puramente econdmico, seria um povoado cujos habitantes, em sua
grande maioria, ndo vivem do produto da agricultura, mas sim da industria ou do
comercio.

O fato de que a cidade ndo é apenas uma acumulacdo de moradias, mas
também uma associacdo econémica, com bens de raiz proprios e economia de
receitas e despesas, também nédo a distingue da aldeia, que conhece 0s mesmos
fendbmenos, por maior que possa ser a diferenca quantitativa (WEBER, 2004, p.
414).

A cidade ideal para Weber (2004), no sentido de oferecer as condi¢cdes para o
desenvolvimento do capitalismo, o autor reafirma suas consideragbes que nao
apenas o0s adensamentos populacionais podem caracterizar uma cidade. Para a
conceituacdo de uma localidade como cidade, a mesma deveria apresentar as
seguintes caracteristicas:

a) uma fortificagdo, b) um mercado, c) um tribunal proprio e pelo menos
parcialmente um direito proprio, d) carater de associacdo e, ligadas a este, e)

autonomia pelo menos parciais e, portanto, uma administracdo realizada por
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autoridades, em cuja nomeacao participassem de alguma forma os cidaddaos como
tais (WEBER, 2004, p. 419).

Desse modo para Weber (2004), toma a cidade como um todo resultante de
processos, tais como o desenvolvimento do capitalismo e da racionalidade moderna,
que por sua vez associados ao poder da autonomia ou da forgca politica do estado e
de uma série de condi¢cBes secundarias conduzirdo seu modo de vida, dessa forma
a cidade caracteriza-se como o desdobramento de um conjunto de mudancas
decorrentes do processo de racionaliza¢do na vida social.

No Brasil, no sentido da palavra como disciplina, ou ciéncia aplicada em
tracos e planos urbanisticos, o urbanismo s6 comecou a ser efetivamente utilizado a
partir do fim do século XIX, quando foi fundada a cidade de Belo Horizonte, cujo
plano comecou a ser elaborado em 1894, pelo engenheiro Aardo Reis, seguido trinta
anos mais tarde por Goiania com o plano do arquiteto Atilio Correia Lima,
sucumbindo no projeto da capital federal escolhido por concurso nacional, de autoria
do arquiteto Lucio Costa.

O processo de ocupacao do territério brasileiro ndo se deu como uma
simples repeticdo do que ocorreu outrora nos paises desenvolvidos no momento das
suas revolugdes industriais, essa ocupacdo que se espalha em varias direcdes €
evidenciada nas ultimas décadas do século XX, podendo citar como trabalho sintese
deste pensamento os estudos de Milton Santos (2009) sobre as especificidades do
fendbmeno urbano na conjuntura dos paises subdesenvolvidos através da analise de
cinco aspectos principais: 1) as situagdes de partida: a urbanizacdo do mundo; 2) a
evolucdo da urbanizacdo: evolucdo demogréfica; 3) a evolucdo das atividades
urbanas; 4) os processos socioecondmicos de urbanizacdo e 5) a urbanizacao
desigual.

Dentro destas consideracdes, ao tempo que se torna  possivel o
entendimento da urbanizacdo da cidade de Salvador, através de Santos (2009), pela
sua condi¢cdo de coldnia, fundada com o objetivo de servir como defesa para o
territorio conquistado por Portugal, a urbanizacdo parte do ponto defesa-territorial, a
medida que a apresentacdo da sua condicdo geomorfoldgica foi uma das principais
caracteristicas de destaque para a escolha do local, pois o sitio viabilizava uma
melhor defesa do territorio levando a instalacdo dos primeiros habitantes nos pontos

mais altos da escarpa da falha geomorfolégica de Salvador.
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Nao por um acaso, a planta da cidade, trazida de Portugal por Tomé de
Souza, foi implantada sobre uma falha tectdnica em frente a baia de Todos
0os Santos (antiga Kirimuré — grande mar interior dos Tupinambas). Al
teriam o olhar estratégico sobre a baia e aguas calmas para aportar
qgualquer grande fragata. Os muros viabilizam a defesa interior contra nos
indios. (ANDRADE; BRANDAO, 2009, p.16).

A Cidade do Salvador da Bahia de Todos os Santos nasce como uma cidade
planejada, seguindo tracados de projeto desenhado em Lisboa, sendo a primeira
cidade construida sob o conceito de planejamento urbano europeu, para ser a
primeira capital do Brasil colonial até 1763.

Quanto ao tracado do projeto urbanistico para a implantacdo da cidade de
Salvador, foi pensado e executado em Lisboa por Miguel de Arruda, que era o
projetista oficial do reino, os esbogos remetiam a uma conformagdo de cidade
fortaleza, que tinha o objetivo de ocupacdo e defesa do territorio, assim o recém
nomeado governador geral do Brasil, o lusitano Tomé de Souza, trouxe em sua
esquadra aquele que seria 0 responsavel pela execucdo da obra da cidade, o
mestre de obras Luis Dias (AZEVEDO, 2009).

O modelo utilizado para a constituicdo do nucleo urbano na cidade da Babhia,
foi baseado em uma experiéncia urbanistica pregressa que 0S portugueses
adotaram desde o século Xlll, com a reconquista politica de ocupacéao e feitorizacdo
empreendida na Africa, os colonizadores portugueses adotavam em suas conquistas
territoriais a ocupacdo predominantemente costeira, para a defesa diante da
possibilidade da tentativa de invasdes de outros paises da Europa.

Deve-se relatar também que h& nesse modelo uma repeticdo da propria
ocupacdo das terras portuguesas na peninsula ibérica em sua origem, pois o perfil
urbanistico da ocupacao territorial de Salvador se assemelha muito com a cidade do

Porto e a prépria Lisboa, em Portugal, como afirma Castells (2000):

[...] & urbanizac&@o ibero-americana, havia, na época, a predominancia de
um sistema de dominagéo politico-econdmica versatil, sendo a colonial a
forma de configuracdo com maior relevancia e efeito na cidade de Salvador
recém-fundada. O que tinha, como objetivo, a necessidade de reafirmar
uma soberania politica e a gestao continua de uma coldnia de exploragéo, o
gue, consequentemente, reproduziria 0 modelo de cidade-metropole, como
percebe-se a influéncia arquitetdnica de Portugal sobre o Centro Historico
de Salvador, ou no porto de ambas as cidades. (CASTELLS, 2000, p.83).

A cidade-fortaleza foi o berco da cidade que séculos anos depois iria enfrentar
crises econObmicas, pestes, invasdes, guerras politicas, crescimento desordenado,
deixaria a monarquia para ser republica, deixaria 0 escravagismo para remunerar o

trabalho, deixaria de ser uma cidade limitada em seu perimetro para ser uma cidade
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espalhada como um organismo, originando a formagdo de seus primeiros
aglomerados urbanos, ao passo que algumas intervenc¢des urbanas executadas lhe

confere ares modernos europeus de cidade salubre e bela.

1.1 MERCADO IMOBILIARIO, MARKETING E IDENTIFICACAO SOCIAL

Na contemporaneidade os ares europeus da antiga cidade colonial, dao lugar
a construcbes modernas erguidas pelo capital do mercado imobiliario, promovendo
uma nova configuracdo urbana em algumas areas da capital baiana.

Nesse processo, 0s agentes modeladores do espaco, que sdo as grandes
corporacBes do setor imobiliario e o poder publico estdo no topo da piramide
aferindo lucros em suas associacfes, o0s clientes que formam o publico alvo
compdem 0 meio, pois buscam no espaco um meio para as relacées sociais, o que
significa uma identificacdo dentro da sociedade, e os consumidores do espaco estédo
na base, tentando sobreviver com o que lhe resta do espago urbano publico.

Para Luiz Cesar de Queiroz Ribeiro (1997), diferentes tipos de demanda pelo
solo urbano geram mecanismos distintos de relacionamento entre valorizacdo de
capitais e valorizacéo da propriedade, o autor diferencia os investimentos de capital
feitos pelos agentes econdmicos na producdo e na circulacdo de mercadoria,
daqueles que rentabilizam seu capital na producdo e na circulacdo dos objetos
imobiliarios.

Essa analogia pode ser empregada respectivamente aos agentes econdmicos
construtores e aos agentes econdmicos imobiliarios, onde para o primeiro o0 espaco
urbano € um marco do lucro, e para o segundo o espaco urbano transformado é o
préprio objeto do lucro.

Dessa forma é possivel afirmar que a expansao imobiliaria, ocorre através de
um conjunto de operacdes praticadas pelo mercado imobiliario através de a¢des de
diversas natureza, que vao desde a aquisicao de terrenos urbanos, licenciamentos,
alvaras, loteamentos, projetos de edificacdes residenciais e comerciais, marketing, e
tem por objetivo a comercializa¢do do produto direcionado ao consumidor final.

Assim 0 espago urbano se torna refém das agbes do mercado imobiliario, a
medida que novos empreendimentos vao sendo implantados nos centros urbanos,

onde ja existe uma infraestrutura, formando um entorno de novos ndcleos,
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processos sociais e novas dindmicas que se apropriam dessas novas intervencgoes,

conforme afirma Carlos, Volochko e Alvarez (2015):

A propriedade imobiliaria no capitalismo ndo é em si capital, mas pelo
monopdlio de sua posse, através da forma juridica da propriedade,
possibilita a capitalizacdo de parte da mais-valia geral, o que confere aos
seus detentores ndo apenas a possibilidade do uso, mas a de absorver
parte da riqueza social através da troca. Liberando esse capital imobilizado
para entrar no circuito real da valorizagdo do capital. (CARLOS;
VOLOCHKO; ALVAREZ, 2015, p. 72).

Assim a conformacdo espacial das areas urbanas, fica a mercé do mercado
imobiliario e da aquisicdo da propriedade privada, a medida que o0s
empreendimentos privados fixam o valor da terra. Para o entendimento dessa acao
do mercado imobiliario antes de tudo é necesséario entender o funcionamento e
operacionalizacdo desse agente do capital imobilidrio, enquanto atividade.

Neste segmento existem 0s agentes construtores, 0s agentes incorporadores
e 0s agentes imobiliarios, o primeiro trata da atividade de execucdo do projeto, ou
seja, a concretizacdo da obra propriamente dita, a transformagdo do espago em
objeto de mercadoria, o segundo trata dos tramites legais que vao desde a compra
do terreno, até os licenciamentos, expedicdo de alvaras e da operacionalizacdo do
financiamento para construcdo e também faz a comercializacdo do produto final
sendo responsavel inclusive pela entrega e cumprimento dos prazos, dessa forma
esse agente cria viabilidades legais para a producao do espacgo, e o terceiro agente
trata das transacbes de compra, venda e aluguel do produto final, ou seja,
mercantilizando o objeto do espaco transformado.

Para Henri Lefebvre (2008) as empresas imobilidrias sao identificadas como
“segundo circuito do capital, assim o objetivo desse segundo circuito seria o de
inscrever a terra e o habitat na troca e no mercado.” (LEFEBVRE, 2008, p.71).

Em via de regra nos paises em desenvolvimento, como é o caso do Brasil, 0
jogo de negociacdes entre o grande capital e as gestbes municipais, estaduais e
federais perpassam os limites do bem coletivo e o solo urbano torna-se uma
mercadoria indiferente ao planejamento urbano necessario e ao urbanismo desejado
pelos habitantes da cidade, dessa forma a economia capitalista de producao
pressupde e determina a forma de produzir o espaco.

Roa (2009) afirma que o solo urbano é aquele que pode ser qualificavel ao
mesmo tempo como habitavel e acessivel; um bem composto por uma porcéo que &

construtiva e outra ndo, sendo essas por¢des inseparaveis, material e
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economicamente. O autor conclui ainda que a produ¢édo do solo urbano advém de
intervencdes possibilitadas pelo capital em unido com o poder publico.

O planejamento da cidade nada tem a ver com 0s projetos que grupos de
profissionais esbocam com a preocupacdo de haver uma integracdo das
comunidades e respeito ao meio ambiente, estes projetos se acumulam em gavetas,
em contrapartida os projetos ligados algum interesse do mercado imobiliario
recebem o carimbo de aprovacdo dos 6érgdos responsaveis pela liberacdo destas
obras com uma celeridade germanica, por via de regra estes projetos tem acao
conjunta com o Estado e o capital privado transformam o solo em uma mais-valia
que origina as formacdes espaciais urbanas formais e informais.

A associacdo entre o capital imobiliario e o Estado funciona como um rolo
compressor, que ndo emite ruidos com projetos que visam a tematica da
sustentabilidade, que abordam a questdo de ambientes universalistas, onde a
solidariedade é a base de um sentido de comunidade, v8o de encontro a cidade
fragmentada e segregada pela acdo daqueles que detém o verdadeiro poder: o
capital.

Aqueles que manipulam os objetos para torna-los efémeros manipulam
também as motivacdes, e é talvez a elas, expressédo social do desejo, que
eles atacam dissolvendo-as [...] € preciso também que as necessidades
envelhecam, que jovens necessidades as substituam. E a estratégia do
desejo! (LEFEBVRE, 1991, p.91).

Para reafirmacéo da otica de espaco construido pelo capital especulativo que
incentiva o consumo e determina os desejos de uma sociedade, recordemos
Foucault (1992, p.148), é contentar-nos com ver sistematicamente pouca coisa
enguanto o significado real da cidade e, sobretudo, da urbanizacdo contemporanea
transcende em muito aquilo que nos é oferecido pela observacdo de seu aspecto
fisico.

A falta de um planejamento estratégico de longo prazo e as demandas
socioecondmicas resultantes do préprio processo de crescimento da cidade
e das necessidades do mercado cultural e turistico produziram uma
metrépole com varias faces distintas, desde a modernidade da Awv.
Tancredo Neves com os seus edificios "inteligentes" aos espacgos de
exclusdo como a invasdo de Alagados. (ANDRADE; BRANDAO, 2009, p.
105).

O desenvolvimento das forcas produtivas se organiza mercadologicamente no
sentido de permitir a acumulacéo de capital, através de processos de valorizacéo de

areas que obterdo algum tipo de infraestrutura ou em alguns casos, ja foram
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beneficiadas por um novo sistema viario, meio de transporte e até mesmo
estabelecimentos comerciais que atuam como forca de atragao.

O mercado imobiliario € regido pela lei da oferta e demanda, sendo a oferta a
quantidade de produto disponivel no mercado e a demanda o interesse pelo produto
existente, estes dois mecanismos séo responsaveis pela quantidade, disponibilidade
e preco de tudo o que é produzido e/ou comercializado, seus efeitos se manifestam
a partir de decisdes, adesao ou restricdes de consumo, dessa forma a lei de oferta e
procura é responsavel por indicar os destinos do mercado interno de um pais.

Sinteticamente a oferta e demanda sé&o as forgas que movem a economia de
mercado, determinando qual quantidade se deve produzir um determinado produto e
a que preco deve ser vendido, conforme Adam Smith (1996) afirma: “O consumo € o
objetivo e o designio unico de qualquer producao”.

Dessa forma é correto afirmar que o preco do solo urbano é determinado pela
demanda que por sua vez € manipulada de forma indireta pelos beneficios advindos
de intervencgdes promovidas pela associacéo entre poder publico e capital privado, e
esta relacdo vai dirimir e monopolizar os modos de producdo do espaco e das
relacdes sociais.

Tudo gira em torno da relacdo entre empresas e consumidores, desse
convivio nascem os estimulos a procura, oferta e formacéo de precos, de um lado,
se acha a demanda, onde se concentram as necessidades individuais de consumo,
do outro, a oferta, representando as empresas e seus produtos ou servigos. Entre
ambas emerge o mercado, lugar em que se acomoda o intercambio de interesses.

Os movimentos estratégicos para alavancar a comercializagdo de novos
produtos, ndo consiste em apenas lancar o empreendimento no mercado, repetindo
a tipologia ja situada em determinada regido, antecedem esses processos estudos
qgue visam identificar um publico alvo, suas necessidades, as demandas da area, as
permissdes possiveis da legislacdo, o estudo do solo, e uma série de outros fatores
para averiguar quais as op¢des de empreendimento que melhor se adaptam a area
em que se pretende edifica-los, esses sdo 0s quesitos basicos que determinam a
viabilidade financeira de um empreendimento.

Para Lipovetsky (2005) as praticas e estratégias de marketing, induzem ao
imediatismo do consumo, na tentativa de gerar uma satisfacdo pessoal, que nunca
chega. No Brasil a classe média, se relaciona diretamente com os comandos da

midia, no ambito do consumo, assim como em quase todos 0s paises submersos no
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sistema capitalista, os meios de comunicacdo sao largamente utilizados para
influenciar e incentivar o consumo, através dos apelos de adesdo a moda, imagens,
esteredtipos as pessoas definem como gastar tempo e dinheiro, a parte da influéncia
digital ainda se faz necessario citar as crencas, valores e habitos individuais também
refletem nas escolhas de consumo.

Em razdo da mobilidade reduzida e dos congestionamentos em grandes
centros e regides metropolitanas, os empreendedores imobiliarios perseguem novas
estratégias que possam ser transformadas em demandas, como exemplo, 0 uso de
uma estratégia que aborde o cunho negativo de um determinado fato, que sé&o
facilmente utilizadas para efeitos de reproducao do capital no espaco urbano.

Dessa forma guestdes como o transito e a violéncia urbana sao sutilmente
convocadas a serem exploradas como uma contrapartida para a comercializacao
dos condominios fechados, o medo social influencia a consolidacdo de um novo
padrdo de desenho arquitetdbnico das cidades, promovendo a arquitetura do medo
demonstrada em espacos privados que incorporam uma série de elementos em
suas formas, a saber, muros altos, grades, guaritas altas, cercas elétricas, torres,
alarmes, circuito interno de cameras e monitoramento 24 horas, entre outros, esses
atributos dos produtos imobilidrios servem como veiculo de promocao e marketing
para fins de comercializagéo.

A respeito do medo que a violéncia urbana calcifica na sociedade, onde em

nome da liberdade nos fazem a vigilancia constante afirma Bauman:

A invisibilidade planejada e produzida é uma tendéncia que se espalha
numa arquitetura urbana guiada pelo medo. Outra tendéncia é a
intimidacao, seja por um exterior atemorizante cuja a aparéncia de fortaleza
fica ainda mais desconcertante e humilhante devido a uma profusdo de
guaritas de verificagdo e segurancas uniformizados altamente ostensivos,
ou seja, pela insolente arrogante exibicdo de ornamentos provocativamente
ricos, extravagantes e intimidantes. A arquitetura do medo e da intimidacéo
se espalha sobre os espacos publicos urbanos, transformando-os de modo
incansavel, mas sub-repticio, em areas estritamente vigiadas e controladas
24 horas por dia. (BAUMAN, 2008, p. 97).

O homem habita, percebe, vivencia e interpreta o mundo a partir de suas
experiéncias pessoais e de uma realidade construida por diversos objetos
pertencentes ao espaco urbano e seus usos, que envolvem outras dimensdes
espaciais como o ambiente, a rua, o bairro, que séo parte de articulacdo espacial no
gual o homem se apoia e vivencia seu cotidiano, criando assim uma identidade

social e uma sensacao de pertencimento a um determinado grupo ou classe, dessa
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forma o homem passa a ser elemento ativo e passivo do processo de construcéo
social, em todas as suas atividade diérias.

A partir dos estudos da sociologia pode-se afirmar que no mundo ideal, as
pessoas sao livres para escolher espacos, produtos e/ou servicos com 0s quais se
identifiguem. Entretanto a necessidade de uma identidade social é parte de um
processo de aceitacdo em um meio social que todo cidaddo constréi ao longo da
vida diante da “imposi¢ao” de se enquadrar em padrdes criados por uma sociedade
de consumo, essa sociedade por sua vez promove a posse de bens de consumo
como simbolo que define o fracasso ou sua ascensdo social e/ou profissional do
individuo.

Segundo o socidlogo Louis Wirth (1967), existe uma relacdo imbricada entre a
forma que as cidades assumem e o conjunto de disposi¢cdes mentais, sociais e
culturais que os citadinos desenvolvem. Assim, a cidade exerceria uma relevante
influéncia sobre os individuos, tornando-se, de certa maneira, o centro de controle
de suas vidas (WIRTH, 1967).

De um lado, a exigéncia da producdo do espaco como mercadoria, no
movimento da mercantilizacdo do mundo, nessa condi¢cdo, o tecido urbano se
rompe, separando e delimitando as acdes e atividades no espaco. Isso significa
dizer que as rela¢cdes sociais estdo também submetidas a essa logica. De outro, a
necessidade da extenséo da base de consumo — que hoje atinge a base da piramide
social —, na qual o sujeito cindido (que vive o espaco em fragmentos) é
constantemente reduzido a sua condicdo de consumidor e, nessa condi¢cdo, seu
projeto é fazer ascender sua qualidade de vida como forma de acesso a um novo
status social pela posse de bens (CARLOS; VOLOCHKO; ALVAREZ, 2015).

Nesse sentido Bauman (2008) apropria-se das palavras de Michel Maffesoli
ao afirmar: “sou o que sou porque os outros me reconhecem como tal”, destacando
a importancia que tem para o ser urbano permanecer a frente a uma tendéncia de
estilo, na medida que a vida social ndo € sendo uma expressao de sentimentos de
pertencas sucessivas, a alternativa sendo uma sucessédo de rejeicdes ou uma
exclusdo final como penalidade pelo fracasso em abrir um caminho para o
reconhecimento, seja por meio da forca, argumentacéao ou artimanhas (MAFFESOLLI,
apud BAUMAN, 2008, p.107).

Se em termos urbanisticos, o crescimento de uma cidade é determinada

pelas acdes do homem, em termos sociais 0 crescimento do ser é determinado
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pelas suas relagdes entre si e 0 meio, assim se pode afirmar que uma cidade de
crescimento disperso e fragmentado, se configura muitas vezes como o resultado de
um processo segregador, onde de um lado a promocéao da infraestrutura em bairros
voltados para classe A, B e C de outro a negligéncia dos servi¢cos basicos em bairros

onde vivem

1.2 CONSUMO E SEGREGACAO SOCIOESPACIAL

Na contemporaneidade a tematica da globalizacdo é discutida de maneira
ampla em diversos estudos sobre as metrépoles brasileiras, a exemplo disso
recordemos aos estudos de Castells (1995) que abordam o tema da cidade dual city,
referindo-se a uma cidade de estrutura social polarizada, onde o espaco destinado
as classes mais abastadas se contrapde ao espaco que literalmente sobra para os
pobres, em geral encostas ou bairros periféricos afastados do centro, essas cidades
divididas séo resultantes de processos decorrentes da globalizacdo das economias
urbanas.

Dessa forma é correto afirmar que a configuracdo atual do tecido urbano da
cidade do Salvador é marcada pela visdo de uma cidade dual city, onde a cultura do
consumo onde o poder aquisitivo é fator determinante do local de moradia.

Ainda acerca do panorama da dualidade da cidade promovida pelo capital
imobilidrio, ocorre a segregacdo, e conforme afirma Castells (1983, p.203): a
distribuicdo das residéncias produz uma “diferenciacdo social e especifica na
paisagem urbana, onde as caracteristicas das moradias e sua populacédo
fundamentam o tipo e o nivel de equipamentos e das conseguintes fungdes”.

Essa dinamica € provocada pela aceleracdo de processos que promovem as
intensas desigualdades socioespaciais existentes, onde a cidade dualistica é o
grande palco das divisdes espaciais, temporais e sociais entre seus habitantes posto
que algumas areas localizadas incorporaram as inovagdes tecnoldgicas de modo
extremamente rapido, ao passo que, em outros espacos, as condi¢cdes de habitacéo
sdo quase insalubre, sobre isso Castells afirma: A segregacédo “é a tendéncia da
organizacao do espaco em zonas de forte homogeneidade social e interna e de forte
disparidade social entre elas”, em termos de diferenca e hierarquia social
(CASTELLS, 1983, p.204).
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»”

Max Weber (2004) no artigo “A dominagé&o nao-legitima (tipologia da cidade)
defendeu que a cidade combinaria um conjunto de fungbes que caracterizaria o ser
urbano, esse ser urbano reflete o estilo de vida dos citadinos, que por sua vez esta
diretamente associado a classe social em que o mesmo esta inserido e/ou ainda
aguela que ele gostaria de estar, isso de maneira geral conduz toda suas acgbes e
ambicdes ao consumo.

O socidlogo polonés Zygmunt Bauman, através de sua obra intitulada Vida
para Consumo, expBe uma tragica realidade sobre a sociedade liquido-moderna,
que € seduzida pelo mercado de consumo, levando a transformacéo dos individuos.
O autor discorre sobre os impactos dessa transformacdo em diversas areas da vida,
a exemplo da politica, da economia, da moda e da cultura, suas analises
fundamentais dessa modernidade liquida partem de trés pontos principais: o
consumismo, a sociedade do consumo e a cultura consumista (BAUMAN, 2008).

Decerto que o consumo esta mais relacionado ao seu sentido econémico, o
que significa adquirir algo em funcdo de uma necessidade, pode-se inclusive
remeter a origem do consumo a partir do momento que houve uma organizacao das
pessoas em grupos, houve a necessidade de fazer trocas da producao excedente de
cada aldeia, distinto disso, ao adquirirmos algo que ndo € imprescindivel a
sobrevivéncia, ou seja, a compra unicamente pela supressao de um desejo, pode
ser caracterizado como consumismo, e este por sua vez, € em grande parte calcado
pelo consumo da sociedade de produtores e consumidores.

O consumo estimulado pelos conceitos de velocidade, transformacdo e
obsolescéncia, gera a necessidade de mais consumo, que pela convocacao
constante da satisfacdo dos desejos torna-se consumismo, entretanto € muito dificil
estabelecer um limite entre consumo e consumismo a medida que a sociedade de
consumo produz incessantemente caréncias e desejos, e uma associacao de que o
individuo é representado, avaliado e julgado por aquilo que consomem, por aquilo
que vestem ou calcam, pelo carro e pelo celular que exibem em publico, pelos
aparelhos de ultima geracéo, e pelo lugar onde habita.

De acordo com Bauman (2008) o consumo € basicamente uma caracteristica
€ uma ocupacao e, portanto, uma atividade necessaria aos seres humanos como
individuos, e o consumismo é um atributo da sociedade contemporanea, para

atribuir uma definicdo mais completa acerca do consumismo o autor discorre:
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[...] o consumismo é um tipo de arranjo social resultante da reciclagem de
vontades, desejos e anseios humanos rotineiros, permanentes e, por assim
dizer, ‘neutros quanto ao regime’, transformando-os na principal forca
propulsora e operativa da sociedade, uma forca que coordena a reproducéo
sistémica, a integracdo e a estratificacdo social, além da formacdo de
individuos humanos, desempenhando ao mesmo tempo um papel
importante nos processos de auto identificacdo individual e de grupo, assim
como na selecdo e execucdo de politicas de vidas individuais. (BAUMAN,
2008, p. 41).

Concordando com a reflexdo de Bauman (2008), é correto afirmar que o
consumismo € estimulado pelos anseios de uma sociedade que busca aceitacéo e
engajamento através das coisas ao invés do seu eu individual, é uma acéo
consumada pelas compras por impulso, que ddo uma a ludibriadora ideia da nocgéo
de que comprar mais vai trazer a sensacdo de bem-estar e felicidade plena, ainda
gue nao passe de um prazer momentaneo sucumbido pelo desejo ao proximo
produto.

O processo que motiva 0 consumismo ocorre através de um conjunto de
acOes do sistema capitalista, onde a arma de maior projecao € a midia, que se utiliza
de estratégias determinantes de padrdes a serem seguidos por todos aqueles que
querem um lugar ao sol, criando uma espécie de imposi¢cado de necessidades.

Como resultante do processo de consumismo sua pior face do é quando séo
sentidos os seus resultados, pois os padrdées de comportamento criados pela nossa
sociedade sdo criados pela indastria do consumo, e reforcados pela midia que
atinge pessoas de todas as classes sociais.

Assim o sistema induz a nova classe média tende a ter vontades semelhantes
em relagdo aos “sonhos de consumo” da classe média antiga, entretanto para essa
nova classe média 0 acesso aos bens de consumo mais caros, em geral acabam
gerando despesas superiores ao seu rendimento, e reflete diretamente no
endividamento das familias, que diante de uma crise econdmica tem sua situacéo
agravada, portanto é possivel afirmar que de maneira indireta 0 consumismo ajuda
a acentuar a diferenca de classes no nosso pais.

Para Lipovetsky (2005), a seducdo € 0 que regra O consumo, as
organizacdes, informacéo, educacao e costumes. A cada dia menos cai por terra a
primazia das relacbes de producdo para entrar uma apoteose das relacdes de
seducéo.

O consumismo tem suas consequéncias nao apenas na desigualdade social,

suas consequéncias também ja refletem no sistema de saude das pessoas que
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vivem em grandes metrépoles. Um estudo recente promovido pela Organizacéo
Mundial da Saude (OMS, 2018) em colaboragcdo com 20 centros internacionais,
desenvolvido em 18 paises com diferentes niveis de renda, e com a participacdo de
89.037 cidadaos, indica que a depressdo € a quarta causa de incapacidade no
mundo, mas as estimativas da OMS sinalizam que estara situada em segundo lugar
em 2020.

A OMS (2018) estima que a doenca, afeta a 121 milhdes de pessoas e €&
responsavel por 850.000 mortes anuais. Em suma a velocidade que é imposta pela
sociedade de consumo afeta diretamente os habitantes das grandes cidades
causando entre outras questdes danos aos citadinos e prejuizos a saude publica.

Entretanto as consequéncias do consumo, como condicdo eminente para
viver engajado a um meio da sociedade ndo atinge apenas os consumidores de
bens de consumo imediatos, afeta o espaco urbano diretamente, onde as condi¢gbes
de existéncia sdo facilmente convertidas, ou manipuladas pela industria capitalista
causando inquietacdes pessoais, no modo de viver e interagir com 0 outro e dessa
forma o espaco urbano é socialmente produzido, em um conjunto de acdes que se
refere as determinacdes do modo de producdo a partir do momento em que o solo
urbano adquire uma supervalorizacdo em funcdo da infraestrutura instalada a sua
volta.

A relacdo do consumo do espaco, gera a identificacdo social com o meio,
assim o lugar de residéncia de uma pessoa pré-determina grande parte de suas
oportunidades e sucesso, pois o local de vida ja é sugerido como pertencimento de
uma classe social e vice-versa. Assim as estruturas socioespaciais encaminham
através da classe e renda o acesso a condicbes basicas de habitat, servicos
publicos, infraestrutura, educacéo, trabalho.

O principal fator determinante que preconiza o local para habitacdo, é o poder
de consumo que cada individuo possui, dessa forma o espaco urbano atua como
instrumento de separagdo social, & medida que a segregagdo socioespacial
estabelece quem mora e em que area do espaco urbano.

Segundo Corréa (1997, p.145): “o espago urbano é fragmentado e articulado,
reflexo e condigdo social, campo simbdlico e de lutas”. Essas caracteristicas do
espagco urbano nos remetem a trés elementos constitutivos de sua producdo: as
formas espaciais (quando o autor se refere a fragmentacdo e articulacdo deste

espaco), os agentes produtores destas formas (quando ele afirma que o espaco
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urbano é reflexo e condicdo social, além de campo de lutas) e a dimens&o simbdlica
gue envolve a sua producao e representacao.

Dessa forma se pode afirmar que o acesso aos melhores locais se da em
funcdo do poder de consumo, verifica-se que “o acesso é facultado pela capacidade
de pagar” (BAUMAN, 1999, p.28), ou seja, o individuo com maior capacidade
financeira acaba garantindo também vantagens em relacdo ao acesso, enquanto 0s
individuos pertencentes as classes populares sdo obrigadas a ocupar lugares mais
isolados, ficam sem acesso, nesse aspecto Negri (2008) concorda com Bauman
(1999) ao afirmar:

O que se pode afirmar € que essas relagBes nos dias atuais se ddo muito
mais em fung¢éo de fatores econdmicos. As maneiras como as classes se
distribuem no espaco urbano dependem do acumulo de capital individual
gue cada um consegue ter. Morar em um bairro popular ndo depende
somente de suas caracteristicas culturais, étnicas ou raciais, mas da
reproducéo da forga de trabalho que o capital precisa para reproduzir-se. A
segregacao nado € simplesmente e somente um fator de diviséo de classes
no espacgo urbano, mas também um instrumento de controle desse espaco.
(NEGRI, 2008, p.135).

Ainda de acordo com Negri (2008), esse processo de segregacao
socioespacial é visivel, sobretudo em cima da infraestrutura disponivel no bairro, a
maioria dos investimentos publicos é voltada para os bairros da classe de mais alta
renda, assim o processo diferenciado de ocupacgédo espacial e a consequente
segregagao de segmentos da populacdo sdo combinados com “historicos
mecanismos de separacao social.” (NEGRI, 2008, p.67).

A professora Erminia Maricato (1996)afirma também em seu texto:
Metrépole, legislacdo e desigualdade defende que a segregacdo urbana ou
ambiental € uma das faces mais importantes da desigualdade social e parte
promotora da mesma.

A dificuldade de acesso aos servicos e infraestrutura urbanos (transporte
precario, saneamento deficiente, drenagem inexistente, dificuldade de
abastecimento, dificil acesso aos servigcos de saude, educagdo e creches, maior
exposicdo a ocorréncia de enchentes e desmoronamentos (etc.) somam-se menos
oportunidades de emprego (particularmente do emprego formal), menos
oportunidades de profissionalizacdo, maior exposicdo a violéncia (marginal ou
policial), discriminacdo racial, discriminacdo contra mulheres e criancas, dificil

acesso a justica oficial, dificil acesso ao lazer (MARICATO, 1996).
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Dessa forma as areas segregadas em sua maioria apresentam estruturas
sociais deficientes, parcialmente carentes de infraestrutura e completamente
desatendidas de espacos publicos, em fungcédo da capacidade social dos habitantes,
com relacdo as suas rendas, status profissional, nivel de instrucédo etc.

A infraestrutura que organiza e 0 espacgo, e disponibiliza servigos, transporte
etc, ndo chega aos bairros da classe de baixa renda, uma vez que estes se
localizam em sua maioria longe do centro e das classes altas, assim o0s
investimentos publicos chegam de maneira precaria, com intervengdes urbanas
pontuais, e nunca como uma reestruturacao necessaria, e isso se reflete nos indices
de instrucdo, de saude, também como nas oportunidades.

De acordo com Harvey (1980) as politicas sociais do Estado sédo diretamente
elaboradas para garantir a existéncia de uma distribuicdo de renda desigual em um
determinado sistema social e completa: “Parece que os ‘mecanismos ocultos’ de
distribuicdo de renda num sistema urbano complexo estimulam, usualmente, as
desigualdades, mais do que as reduzem.” (HARVEY, 1980, p.41).

Assim, os investimentos de maior valor sdo concentrados espacialmente nas
areas nobres, gerando valorizagdo destas e, conduzindo a uma maior acumulagéo
de riqueza e a separacao das classes.

O conceito de segregacdo de Henry Lefébvre (1991) j4 tem uma concepcgéao
mais objetiva considerando trés aspectos que ele afirma serem fundamentais em
uma analise espectral, a “segregacao deve ser focalizada, com seus trés aspectos,
ora simultdneos ora sucessivos: espontaneo (proveniente das rendas e das
ideologias) - voluntario (estabelecendo espacos separados) - programado (sob o
pretexto de arrumacéo e plano)’. (LEFEBVRE,1991, p.94).

Ainda segundo Lefebvre (1991) ndo se pode afirmar que a segregacdo dos
grupos, das etnias, dos estratos e das classes sociais provém de uma estratégia dos
poderes constante e uniforme, nem que se deve ver nela a projecdo eficaz das
instituicbes a vontade dos dirigentes, mais das vontades, das a¢fes preparadas que
tentam combaté-la.

O autor defende que o fenbmeno da segregacdo socioespacial, deve ser
analisado segundo indices e critérios diferentes: ecologicos (favelas, pardieiros,
apodrecimento do coragcdo da cidade), formais (deterioracdo dos signos e

significacdes da cidade, degradacéo do urbano por deslocacdo de seus elementos
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arquitetdnicos), socioldgicos (niveis de vida e modos de vida, etnias, culturas e
subculturas) (LEFEBVRE,1991).

Para Bauman (1999) a segregacdo espacial pressupfe a invisibilidade do
individuo ndo desejado ao meio social que habita determinado espaco urbano, a
medida que seus costumes e habitos diferem daqueles predeterminados a um
status.

Ainda de acordo com Bauman (1999) o “confinamento espacial”’, de forma a
separar determinados grupos a uma distancia fisica, se constitui em um mecanismo
que visa impedir a visibilidade de individuos e/ou grupos que, por variados motivos,
nao se enquadram no padrao social prevalecente. A exemplo de como esse
processo se reafirma na origem dos sistemas econdmicos, basta recordar a
separacao das moradias dos servos e senhores feudais, o isolamento dos escravos
nas senzalas, o afastamento dos leprosos e pessoas com distlrbios mentais das
cidades.

O arquiteto e professor da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da
Universidade de S&o Paulo (FAUSP), Flavio Villagca (1999) define a segregacéao
espacial como uma forma de exclusdo que apresenta uma dimensédo espacial e s6 é
possivel a partir de uma dominacdo, podendo ser esta dominacdo politica,
ideolégica e principalmente econdmica.

Villaca (1999) afirma ainda que uma excluséo s6 ocorre se houver em um dos
lados, aquele que domine, e com seu poder suprime a vontade e o direito da parte
mais vulneravel, em geral essa dominacao é propiciada pelo apoio do poder publico
ou ainda pelas forcas econdmicas e ideoldgicas, sendo esta ultima a de menor forca
em um pais com regime democratico.

Assim o mercado do capital € o principal instrumento de dominacdo e
exclusdo econdmica e quase sempre apresenta uma manifestacéo espacial, sendo,
portanto, um instrumento de segregacao

A Constituicdo Brasileira de 1988 prega a igualdade de direitos entre todos e
defende o direito a cidade para todos, entretanto quando trazido a realidade dos
fatos, isso permanece apenas como uma utopia, pois o interesse publico que em
tese deveria zelar pelo interesse coletivo é conduzido pelo interesse privado
daqueles que detém o capital (BRASIL, 1988).

Dessa forma, € possivel afirmar que as motivacées econdmicas sao fatores

mais que suficientes para obtencdo do apoio do estado, como € possivel constatar
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em diversas regides do pais, onde o proprio estado lidera as a¢bes, conduzindo o
grande motor propulsor através de intervencdes urbanisticas que propiciam diversas
formas de segregacao socioespacial.

Para Milton Santos explana a cidade dividida através de uma ideologia, de
dois mundos urbanos e da segregacéo, analisando a formacé&o historica do espago
através das a¢6es do homem (SANTOS, 2008).

Concorda com Santos (2008) a escritora Erminia Maricato (1996) quando
afirma: "A cidade, além de ser um local de disputas e movimentos sociais, € uma
mercadoria, e alguns capitais especificos ganham muito dinheiro.

A segregacdo socio espacial € necessaria para o0 mercado imobiliario
altamente especulativo, ajuda a controlar e equilibrar o preco do solo. A cidade é um
negocio por exceléncia capitalista, cada infraestrutura € uma mercadoria especial
porque esta ligado ao solo, a terra, uma mercadoria ndo reproduzivel, nesse trecho
a escritora evidencia sua posi¢cdo em relacdo a cidade tratada como mercadoria que
beneficia o capital imobiliario e de alguma forma direta ou indireta a operacao
beneficia o poder publico de alguma forma, dessa desprotecdo de leis a autora

define a expressado de analfabetismo urbanistico (MARICATO, 1996).
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2 SALVADOR: BREVE HISTORICO, PROCESSOS E TRANSFORMACOES
RELEVANTES NO ESPACO URBANO

Para uma aproximagdo do entendimento das transformacdes espaciais
urbanas de qualquer cidade, faz-se inevitavel recorrer a historia, perpassando pelos
acontecimentos relevantes e inevitavelmente pela administracdo daqueles que foram
0s governantes do periodo estudado, imprescindivel também entender os ciclos
econdmicos e ainda 0s processos sociais que reverberam diretamente nos aspectos
gue concernem a seu urbanismo.

Nessa logica a Historia da cidade de Salvador foi marcada por diversos
eventos de aspectos politicos, sociais e econémicos, neste sentido esta pesquisa
lanca mao de dois periodos onde as transformacfes espaciais urbanas confere a
cidade uma nova configuragcdo no desenho de suas ruas, avenidas e edificacdes, 0
resgate do contetdo histérico destes dois periodos serviram para embasar o
entendimento de o terceiro periodo de transformacdes espaciais urbanas, que € o
objeto de estudo desta pesquisa.

A adocdo do estudos destes periodos de expansdo urbana, onde diversos
fatores provocaram modificacdes no locus e na urbis, seguem uma logica do ponto
de vista da autora da pesquisa como arquiteta e urbanista, aqui escolhidos pela
compreensao de significaram para a cidade de Salvador periodos de saliente
relevancia no ambito das transformacdes espaciais, o0 que apenas limita as
informacdo histérica-espaco-temporal, mas ndo ignora outras transformacdes
espaciais ocorridas anteriores ou nos intermédios destes periodos.

Também é necessario dizer que o termo intervencdo urbana, se diferencia
daquele utilizado no sentido artistico que remete a movimentos como o
underground, aqui o termo € utilizado para designar acées em ruas, pracas, edificios
ou no sistema viario, executadas pelo poder publico ou privado voltados para
beneficio coletivo

Na primeira transformacao urbana ocorrida na segunda década do século XX,
através de intervencdes urbanas promovidas durante o governo de J. J. Seabra
conferiram a cidade o proposito higienista de ar europeu que o mundo preconizava
como modelo a ser seguido, na segunda intervencéo a implantacéo das avenidas de

vale promoveram junto a equipamentos de grande importancia, com destaque para o
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terminal rodoviario, a modificacdo na centralidade da cidade e a expanséo

originando novos bairros.

2.1 SALVADOR: LOCALIZACAO, CLIMA, RELEVO E POPULAGAO

Situada a oeste da Baia de Todos os Santos, a cidade de Salvador, por
localizar-se na regido costeira setentrional do estado encontra-se toda cercada pelo
mar, a cidade se caracteriza geologicamente como uma peninsula, banhada de seus
trés lados pelo oceano Atlantico ligada a sua porcdo de terra aos municipios de
Simodes Filho e Lauro de Freitas. Sua extensao territorial € de 709,50 Km2 que esta
dividido entre o continente e as ilhas, conforme demonstrado na Figura 1.

Figura 1 - Representacao grafica da regido metropolitana de Salvador, Bahia

Oceano Atlantico

Fonte: http://geonaweb.blogspot.com.es
Nota: Formatacdo da autora desta dissertacdo (2018).

Apresenta uma topografia irregular, o que Ihe confere uma morfologia com
muitos vales e morros. O local, inicial e estrategicamente escolhido pelos enviados
da coroa portuguesa para a fundacéao da cidade foi o vértice Sul da peninsula, e que
tem em sua costa oeste uma imensa falha geoldgica no sentido Sudoeste-Nordeste,

chamada falha geoldgica de Salvador, esse desnivel topografico originou a escarpa


http://geonaweb.blogspot.com.es/
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gue situa e divide o que foi nomeado outrora como cidade alta e cidade baixa, como
é possivel observar na Figura 2.

Figura 2 - Fotografia de Salvador vista da Baia de Todos os Santos

Fonte: Fundacéo Gregorio de Matos (Séc.XX).
Nota: Formatacdo da autora desta dissertacdo (2018).

A baia se estende por uma superficie territorial de 1.233 km2 e 300 km de
costa (BONFIM, 2007), por sua extensdo, foi considerado, desde fundagdo da
cidade, um "mar municipal". Como dito pelo jesuita Sim&do de Vasconcellos (apud
RISERIO, 2004):

A Baia de Todos os Santos, se houvéramos de descrever aqui seus
recbncavos, e dos muitos rios caudalosos que descem a pagar-lhe tributo,
fora coisa mui larga. Baste dizer, que estd s6 parte do Brasil, com seus
arredores, é capaz de um reino. (RISERIO, 2004, p.20).

O relevo da cidade é marcado por baixas altitudes, estando em torno de um
maximo de 100m, predominando em sua geomorfologia os vales fundos e cumeadas
arredondadas. E composto pelo planalto costeiro, no lado atlantico, e pela bacia
sedimentar Recdncavo-Tucano, na borda da Baia de Todos os Santos, com
predominio dos solos do tipo argilosos (SILVA, 2004).

A cidade se encontra a 12°58' de latitude sul e 38°31' de longitude oeste, 0

que a define como tropical. Suavizado por ventos alisios oriundos do Leste, com
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incidéncia de 25% o clima local comporta uma temperatura média em torno de
25,5°C, variando entre maxima de 32°C e minima de 19°C (BONFIM, 2007, p.177).

De acordo com os dados do Instituto Nacional de Meteorologia — INMET, a
meédia de umidade relativa do ar na capital baiana é de 80,9%, por ser uma cidade
em area de baixa latitude, sua proximidade ao Equador, em faixa intertropical, Ihe
atribui um clima tropical chuvoso, sem estacao seca.

Os indices pluviométricos da cidade sdo em geral, mais altos nos meses de
abril, maio, junho e julho, mas também em novembro e dezembro ocorrem mais
chuvas devido as condi¢cdes oceanicas no Pacifico equatorial e/ou Atlantico Sul
Tropical favoraveis (desfavoraveis) ao aumento (diminui¢éo) do volume de chuva.

A amplitude anual da média vai de 79% em fevereiro a 83,1% em marco,
chegando a 2144 mm anualmente, com 0 més de janeiro sendo o0 mais seco e o de
junho o mais chuvoso, havendo uma diferenca média de 105,7 mm entre ambos.

Conforme dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE
2010), a populacdo no Censo Demografico realizado em 2010 foi contabilizada
2.675.656 habitantes, e para 2017 estimou-se uma populacdo residente de
2.953.986 (IBGE, 2017) o crescimento populacional de Salvador entre 2016 e 2017
foi de apenas 0,54%, sendo considerada a sétima menor taxa do pais, dessa forma
a capital baiana perdeu para Brasilia a colocagdo de terceira cidade mais populosa
do Brasil, pois a capital federal teve um crescimento populacional de 2,09%.

A densidade demografica de Salvador € de 3.859,44 hab/kmz, entretanto vale
salientar que a area territorial de Salvador é muito menor quando comparada as trés

capitais que a superam no ranking atual sobre densidade demografica.

2.2 PROCESSOS E TRANSFORMACOES ESPACIAIS EM SALVADOR - A
PRIMEIRA REFORMA URBANA (1912 -1924)

Em termos espaciais na cidade de Salvador desde o final do Império ja no
avango para cidade republicana, era avida a tentativa de melhorar a circulacdo e o
aspecto de civilidade da Bahia, devido a diversos fatores que serdo explicados ao
longo deste capitulo, dessa forma a cidade ja passava por alguns melhoramentos,
ainda que pontuais, se iniciavam algumas as melhorias nos equipamentos urbanos,

a exemplo os meios de transporte.
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A primeira linha de bonde inaugurada em Salvador foi inaugurada no final do
século XIX, e seu uso era em larga escala pela populacdo da cidade de Salvado.
Esse meio de transporte facilitou a mobilidade urbana, trazendo mais movimento a
cidade, fortaleceu as atividades comerciais do centro que por sua vez se tornou
cada vez mais denso, e possibilitou a instalacdo de fabricas téxteis na Penha.
Bairros novos se consolidam com identidades de seus moradores, a exemplo a
Peninsula de Itapagipe que caracterizada pela atracdo da classe proletéaria, a Vitoria
como um local preferido das elites, a cidade alta continuou sendo, desde a época
colonial, um centro administrativo e religioso, e a Conceigdo da Praia manteve as
casas de atacado, continuando como um ponto tumultuado da cidade (PINHEIRO,
2011).

O movimento que comeca a dar novos rumos ao Brasil, tem como ponto de
partida episédios como a abolicdo do escravismo, 0 pais como republica com sua
Constituicdo de 1891 que institui o presidencialismo e o federalismo como forma
politica-organizacional.

Como ja é praxe esses eventos dividiam opinides entre a populacéo, opinides
divergentes e convergentes se faziam presente no corpo politico do Estado da Bahia
que se encontrava dividido entre aqueles que apoiavam um ou outro candidato a
presidéncia da Republica, o que ocasionou uma particdo politica entre as oligarquias
locais.

Enquanto os politicos debrucavam-se em planejar novas estratégias e
aliancas que lhes rendessem aliados poderosos, a populacao preocupa-se e discutia
a necessidade de reformas urbanas por causa das mas condi¢des de salubridade e
higiene das cidades que eram vistas como principal causa da peste e pela
disseminacao de epidemias.

Em termos politicos, Matta (2000) sugere a divisdo da Primeira Republica em
dois periodos aqui na Bahia: uma fase que vai de 1889 a 1912, com o
prosseguimento das tradi¢cdes politicas oligarquicas vindas do Império e adequagéo
do Estado a nova politica, e a outra fase que vai de 1912 a 1930, correspondente ao
inicio da adequacdo da ordem social, politica e econdmica ao direcionamento
urbano burgués em implantacdo no eixo Sul e Sudeste do Brasil.

Outros historiadores dividem o periodo entre 1889 e 1930, que abrange desde
a Proclamacéo da Republica em 15 de novembro de 1889, até a Revolugéo de 1930

que depds o 13° e ultimo presidente da Republica Washington Luis ficou conhecido
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como Republica Velha, em contraponto a Republica Nova que foi presidida por
Getulio Vargas, alguns historiadores subdividem esse periodo em dois: O primeiro
periodo, nomeado de Republica da Espada, o qual foi conduzido pelos governantes
com um viés mais centralizador do poder, foi dominado pelos setores mobilizados do
exeército apoiados pelos republicanos, e vai da Proclamacdo da Republica do Brasil,
até a posse do primeiro presidente civil, Prudente de Moraes, 0 segundo periodo
ficou conhecido como Republica Oligarquica, e se estende de 1894 até a Revolucéo
de 1930, que sera o estopim do processo de instalacdo da Republica Nova
(FAUSTO, 2012).

Na Republica Velha o Brasil foi nomeado de Estados Unidos do Brasil, devido
a sua Constituicdo de 1891 de mesmo nome, as eleicbes para presidente da
republica ocorriam a cada quatro anos, realizando as eleicées em 1 de marco e a
posse do presidente eleito ocorria em 15 de novembro, na época nao existiam
partidos politicos fortes de grande poder a nivel nacional, o que deixava a cargo do
presidente da republica a conducédo de sua sucessao, que conciliava os interesses
dos partidos politicos de cada estado, entretanto a indicacdo estava restrita aos
estados de S&o Paulo e de Minas Gerais, conhecida como "politica do café-com-
leite”, em que apenas candidatos destes dois estados alternavam-se na presidéncia
da republica, estando o poder centralizado nas oligarquias dominantes eram as
forcas politicas republicanas dos destes dois estados do Sudeste (LESSA,1999).

Quanto a urbanizacéo e as condicfes urbanas da cidade de Salvador, no final
do século XIX, conforme afirma a Professora Marcia Mello, que em sua pesquisa
detectou a contradicdo entre os relatos de viajantes que passaram pela cidade no
periodo oitocentista em que abordam acerca das condi¢des das ruas da cidade e as
ilustracbes contida nos cartdes postais que ja mostrava a imagem de uma cidade

modernizada e limpa.

[...] em Salvador, houve, durante a virada do século XIX, uma ‘modernidade
sem modernizagao’, ou seja, a fotografia dos cartdes-postais confirmava (na
sua imagem) uma modernidade que realmente acontecia, mesmo antes de
se efetivar o verdadeiro processo de modernizacdo, a partir da infra-
estrutura urbana e social. Pode-se dizer, entdo, que a modernizacdo da
Cidade do Salvador se concretizou antes na sua imagem — construida
através de um ideal europeu e republicano. (MELLO, 2004, p.118).

Nas duas primeiras décadas do século XX, ap0s a implantacdo da Republica

no Brasil, ideais modernizadores espalharam-se por varias cidades do Pais,
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inclusive Salvador, ideias com forte influéncia europeia, especialmente por Paris, as
epidemias que se alastravam como as temidas pestes eram amplamente criticadas
desde o ambito da area da saude até o ambito comercial, pois prejudicavam o0s
interesses econbmicos da nacdo. Modernizacdo, urbanizacdo, higienizacéo,
normatizacdo, moralizagdo dos costumes, acgcOes de controle social e
regulamentacdo dos usos do espago eram temas que estavam sempre vinculados
(LEITE, 1998).

Salvador almejava seguir 0os passos de outras cidades que passavam por
mudanc¢as urbanas estruturais importantes, como o Rio de Janeiro que em 1903,
passou por importantes reformas urbanas, executadas pelo governo de Pereira
Passos e serviram de modelo as demais capitais brasileiras, servindo como
inspiracdo para que governantes de outras capitais se empenhassem em criar uma
nova identidade que apagasse a memoria escravista do passado colonial e a

insalubridade do presente de ruas estreitas e sujas, como afirma Mello (2004):

Naquele momento em que as cidades mais importantes do ocidente se
rendiam as diversas manifestagdes eurocéntricas, levando modelos urbanos
europeus, mais especificamente o modelo haussmanniano de reforma
urbana, a ser copiado, o Brasil investe alto no setor, e adapta esse modelo
ao Rio de Janeiro, que se transforma em uma ‘vitrine da nova imagem
republicana brasileira’, cobicada pelas outras capitais. (MELLO, 2004,
p.115).

Apesar desse anseio por novos ares nos primeiros anos do século XX,
Salvador, ainda, mantinha as caracteristicas e a estrutura de uma cidade colonial,
com suas ruas estreitas e desniveladas impedindo a livre circulacdo de pedestres,
nao possibilitava o trafego de alguns meios de locomocédo, assim como muitas nem
se que era possivel a penetracao da luz ou a ventilacao, estruturas deficientes que
contribuiriam para a disseminagdo dos miasmas; a caréncia de moradias
provocando a proliferacdo de corticos e outros tipos de habitacbes populares
insalubres; a inexisténcia de um servigo de abastecimento de 4gua e captacdo de
esgotos eficientes e extensivos a todo o perimetro urbano (LEITE, 1998). Corrobora
com Leite (1998), Martin (1992) ao afirmar:

As ruas setecentistas eram estreitas e ndo tinham grande perspectiva, ao
contrario, deslocavam o eixo ou a quebraram, evitando a perspectiva ao
infinito. Basta verificar a distribuicdo das ruas perpendiculares ao Terreiro
de Jesus que se percebe que sao absolutamente assimétricas,
perfeitamente  adequaveis ao imaginario barroco. As  ruas
ascendentes/descendentes, também, ndo eram retas, mas estabelecem
ligeira curva, evitando-se o comprimento desmesurado e fatigante de
grandes artérias, impedindo o vento de agitar o solo e levantar a poeira.
(MARTIN, 1992, p. 187).
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Devido a essa estrutura fragmentada e diante das limitagbes do processo de
ocupacao irregular que a cidade ja vinha iniciando, o urbanismo das ruas em grande
parte estreitas e sem ventilagao dificultaria a fluidez do processo de “requalificagao”

urbana que a sociedade desejava, como afirma Fernandes e Gomes (1992).

[...] a cidade moderna, idealizada enquanto cidade regular, higiénica,
funcional, fluida, homogénea, equilibrada, sincrdnica e gerida
cientificamente, revela-se, concretamente, como resultado de um longo
periodo de gestacdo e de mudancas que se acumulam, em resposta a
problemas concretos que se colocam a uma sociedade viva e em
transformacéo necessaria. [...] (FERNANDES; GOMES, 1992, p. 55).

No ano de 1905, o jurista baiano entdo Ministro da Justica, José Joaquim
Seabra, fez uso do seu poder junto ao Presidente Rodrigues Alves, para reformular
o contrato com a Companhia Docas e Melhoramentos da Bahia, dando-se novas
bases ao empreendimento (AZEVEDO, 1985).

Em virtude dessa intervencdo do ministro Seabra, Salvador recebeu
financiamentos estrangeiros e no periodo de 1906 a 1910, a cidade passou por
intervencdes como a ampliacdo do cais e a abertura da Avenida Jequitaia, para
facilitar o acesso aos bairros da Penha e Mares, algumas demolicdes de casario
nos subdistritos do Pilar e Conceicédo da Praia, se fizeram necessarias no intuito de
combater as epidemias que assolavam a cidade, especialmente a area portuaria,
caracterizada por grande numero de habitacdes populares (MARINS, 1999).

Em 1910 Hermes da Fonseca assume a presidéncia da Republica, apoiado
por diversos politicos, inclusive pelo jurista baiano José Joaquim Seabra, fundador
do Partido Republicano Democrata, Seabra fora partidario de Floriano Peixoto e, por
isso, foi desterrado, com outros opositores, para Cucui, no Alto Amazonas, depois
de anistiado, exilou-se na Franca, conhecendo a Paris do Bardo de Haussmann, ao
retornar ao Brasil foi eleito deputado e escolhido lider da maioria do governo
Campos Sales. Pouco depois foi Ministro da Justica, no governo Rodrigues Alves, e
Ministro da Viacéo e Obras Publicas, no governo de Hermes da Fonseca, o que lhe
aferiu larga experiéncia de administracéo e elaboragdo e execucdo de projetos de
reforma urbana.

Na Bahia a disputa de dois partidos politicos se acirrava a cada dia, assim o
Partido Republicano da Bahia (PRB) e o Partido Republicano Democratico (PRD)
nao mediam esfor¢cos para a derrota do adversario, esse desenfreio provocou muitos
conflitos e até mesmo o bombardeio da capital baiana 10 de janeiro de 1912,

quando as fortificagbes construidas outrora para defender a cidade do Salvador,
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agora as bombardeava durante aproximadamente cinco horas, de terror e panico
para aqueles que viveram o episédio sangrento e desmensurado.

Apés o bombardeio ocorre diversas tramas politicas envolvendo nomes da
esfera federal, estadual e das oligarquias, fatos que vao desde a renuncia do
governador Aurélio Viana, diante dos protestos da populacdo que rogava
explicagcbes sobre o bombardeio, o reempossamento de Viana com a anuéncia
inclusive dos opositores, a populacao ataca a policia na Baixa dos Sapateiros, uma
multiddo marcha em protesto até a Praca Castro Alves, onde presos e loucos séo
soltos para juntarem-se ao protesto e atacam jornais, vandalizam equipamentos, etc;
0 governador foge e o governo é assumido pelo entdo presidente do Tribunal,
desembargador Braulio Xavier.

Todos os acontecimentos que iniciam no dia 10 de janeiro de 1912 e vao até
28 de janeiro do mesmo ano, evidenciam brigas de poder entre clas da oligarquia
baiana e foram de certa forma manobras feitas por Jose Joaquim Seabra e comitiva
para retardar as eleicbes e fazer com que as mesmas fossem conduzidas pelo
governo federal para que fossem evitadas as fraudes do sistema eleitoral por parte
dos coronéis que dominavam as cidades interioranas, pois 0s votos eram
censitarios, ou seja, era preciso possuir determinada renda, para poder ser eleitor.

Apesar de bem quisto pela populagéo, Seabra poderia perder a eleicéo, pois
a pesar de querido pelo povo, poderia ser derrotado nas elei¢cdes pelas intervencdes
fraudulentas coronelistas, entdo no dia 28/03/1912 ocorre as eleicbes para
governador da Bahia tendo como candidatos J. J. Seabra e Domingos Guimaraes e
no dia 29/03/1912 é feita a apuracdo dos votos com a vitéria esmagadora do
candidato do PD com 66.956 contra 2.695 do candidato do PRB.

Portanto € possivel afirmar que os diversos os episédios que marcam essas
duas semanas iniciadas com o episédio do bombardeio contam sinteticamente a
trama intrincada que marca o inicio da era de J.J. Seabra e as novas eleicdes
favoreceram sua vitéria ao governo do Estado da Bahia, entretanto a pesquisa néo
se deterd aos assuntos de cunho politico por ndo se tratar do objetivo geral da
mesma, o0 breve resumo tem apenas o intuito de explanar como as manobras

politicas conduziram indiretamente as transformacdes urbanas que ocorreriam dois
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anos depois do bombardeio da cidade® parcialmente demonstrado na Figura 3, que
mostra o estado da edificagdo do paldcio Tomé de Souza.

Figura 3 - Palacio Tomé de Souza, ap6s o bombardeio em1912
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Fonte: http://maisdesalvador.blogspot.com.es. Acesso em: 23 jan. 2018.

José Joaquim Seabra, foi o 12° Governador da Bahia e ficou a frente do
Estado por dois mandatos (1912-1916) e (1920-1924), no periodo entre os dois
mandatos tinha no poder seu aliado Antdnio Ferrdo Muniz de Aragédo que mantinha
uma politica continuista que Seabra tinha iniciado.

O primeiro periodo como governador da Bahia (1912 a 1916) foi marcado por
grandes interven¢des urbanisticas na capital baiana e segundo periodo (1920 a
1924) foi uma continuidade marcada pela manutencéo do controle do poder politico,
alguns autores defendem inclusive que o Seabrismo teve uma duracédo de 12 anos,
mas guardada as devidas proporcdes para este trabalho sera mais relevante os
eventos que marcaram o primeiro periodo de governo.

No periodo compreendido entre 1912 a 1916, Salvador € palco de grandes
intervencdes urbanas, e o nome especifico que fazia reflexo direto a
correspondéncia destas transformacdes, era do entdo governador José Joaquim

Seabra.

® para pesquisa mais ampla acerca do bombardeio sofrido por Salvador consultar os estudos de:
SILVA, Adriana Maria Lage. Aspectos socioespaciais da cidade de Salvador na primeira
republica: o governo de J. J. Seabra. 2013. Dissertacdo (Mestrado)- Programa de Pds-Graduacao
em Geografia, do Departamento de Geografia, Instituto de Geociéncias, Universidade Federal da
Bahia - UFBA, Salvador, 2013.
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Para implantar tais mudancas eram necessarios recursos e aliar-se aqueles
gue correspondiam a forcas de poder e prestigio dentro da sociedade baiana era
uma das estratégias adotadas pelo governador, isso o perfilava como grande
articulador politico, habil nas negociacfes para concretizar seus planos de reforma
urbana em Salvador, o capital para implementacdo das obras teve sua origem nos
recursos das plantacdes de cacau e do fumo e os muitos empréstimos de fontes
estrangeiras.

Termos ligados a civilizacdo e higiene passavam ao largo de uma cidade
onde suas residéncias eram precarias casas térreas e sobrados que outrora havia
abrigada familias abastadas, mas que naquele momento devido a falta de
manutencao essas edificacbes se encontravam em ruinas, € mais pareciam corticos
onde cohabitavam diversas familias, ex-escravos, brancos com poder aquisitivo
baixo entre outros.

Epidemias de doencas como tuberculose, febre amarela, colera, febre tifoide
eram constantes, a cidade necessitava de mudancas. A elite na época se aspirava
por uma cidade civilizada e livre de doencas, essa ideologia fez com que as ideias
de Seabra sobre a reforma ganhassem pujanca, conforme afirma a Professora
Eloisa Petti Pinheiro que argumenta que a capital baiana era uma cidade colonial
que tinha a circulacdo de pessoas e mercadorias dificultada pelo intricado de suas
ruas (PINHEIRO, 2011).

Corrobora com Pinheiro (2011) muitos escritores e pesquisadores da area
académica, a exemplo citemos a Marins (1999) que afirma que as areas
tradicionalmente habitadas por classes sociais elevadas durante o periodo colonial
nos distritos centrais da cidade vinham h& algumas décadas perdendo os moradores
de maior poder aquisitivo, migrados para os bairros em direcédo a ventilada barra da
baia de Todos os Santos, ocupadas pelas chacaras dos ingleses desde os principios
do século XIX.

Os modelos europeus eram frequentemente copiados pela classe burguesa
baiana, no que tange desde a moda até aos habitos e formas de viver, isso inclui o
habitar, as familias mais abastadas adotam o conceito de casas espacadas que
permitissem a livre circulacdo de ar, para livrar-se das epidemias e assim 0s
residentes da area central iam pouco a pouco mudando-se para areas como 0 que

hoje representa os bairros do Campo Grande, Vitoria, Graga, Garcia, Canela e
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Barra, onde passam a viver em casas ostentosas e palacetes glamouroso com
recuos laterais e frontais que Ihe concebiam lindos jardins e gradis britanicos.

O desejo por civilidade dos mais abastados juntos a influéncia das ideias
haussmanianas foram a base para que o discurso de J. J. Seabra, na tentativa de
convencer a populacdo sobre a necessidade das intervengbes urbanas que
mudassem o0 aspecto de cidade colonial e insalubre.

Para Leite, a necessidade de reformas se dava em razdo do bombardeio da
cidade, ocorrido no dia 10 de janeiro de 1912, feito pelo Exército que abriu fogo
contra o centro de Salvador, desde os fortes de S&o Marcelo e Barbalho, o que foi
motivado pelas divergéncias politicas que tinham Seabra como principal articulador
(LEITE, 1998).

Evidente que na ocasido esse motivo nunca foi apresentado como o principal,
pois diverge completamente das razdes apresentadas pelo governante, que
se baseava no contexto de higienizacdo e remodelacado, que ja vinha ocorrendo, em
varias cidades no Brasil neste periodo, como no Rio de Janeiro na administracao de
Pereira Passos em 1902-1906, para justificar tal afirmacédo, recorremos as palavras
de Ventura (1991):

O discurso civilizatério oficial criou um novo vocabulario: modernizacao,
higienismo, normatizacdo, moralizacdo de costumes, combatendo os
péssimos habitos da populacdo aos quais se associavam as ideias de
pobreza, insalubridade, promiscuidade, imoralidade, subversdo. No sentido
de moralizar a sociedade procurava-se, inclusive, coibir a mendicancia, os
cultos misticos (sincréticos) ou religiosos, que ndo fossem os catdlicos e as
festas populares. (VENTURA, 1991, p. 55).

Por outro lado, é necessario dizer que a classe pobre da cidade ja se
mostrava insatisfeita com as condi¢fes insalubres de suas ruas e casas, assim a
populacdo da cidade cada vez mais reivindica medidas nesse sentido, o que
significaria contrariar as expectativas do poder, ainda oligarquico. A cidade passava
a ser um importante elemento de pressao em favor de um projeto politico alternativo,
voltado para a organizacdo da urbanidade e do seu mercado consumidor, e que
pudesse caminhar no sentido de garantir direitos basicos de cidadania e de
dignidade ao trabalho assalariado (MATTA, 2000).

De fato a cidade necessitava mudangas na sua estrutura urbana,
especialmente nas questdes ligadas a salubridade, que pelo préprio desenho
urbano, abrigava condicfes suscetiveis a condicdo de habitacdo, na Figura 4 é
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possivel ver a Rua do Rosério, que era uma das poucas ruas com condi¢do

favoravel a ventilacdo da cidade no ano de 1912.

Figura 4 - Rua do Rosario, antes da intervencao, ao fundo edificio do senado,1912

e S s s

A

Fonte: ttp://maisdealvador.blogspot.com.eAeso m: 23 jan. 20

Joaquim José Seabra foi responsavel por uma das maiores intervencdes
urbanas que a cidade passou ao longo de sua historia, a cidade foi transformada
através de demolicdes e construcdes ocorridas em 1912, o Seabrismo hausmaniano
- grifo nosso- se manifesta através de diretrizes basicas que conduziram os tracados
de Paris, como a abertura de avenidas, alargamento de ruas, e muitas demoli¢cdes
para tornar possivel todas essas construcées.

Houve ainda a construcdo de novos edificios publicos e a reforma de uns
tantos, mas o seu grande marco era a abertura daguele que se tornaria uma avenida
do eixo comercial da época.

Conforme afirma Leite, as obras de Seabra promoveram diversos
alargamentos nas ruas, mas seu grande feito culminou com a abertura da Avenida
Sete de Setembro, que assegurava o rapido deslocamento dos bairros residenciais
das classes mais abastadas ao centro tradicional, comercial e financeiro da cidade
(LEITE, 1998).

Antecede o projeto executado para abertura da referida Avenida, o “Plano
geral de melhoramentos em parte da cidade de Salvador”, idealizado por Jerénimo
Teixeira de Alencar Lima em 1910, este plano estava baseado na reforma urbana
do Rio de Janeiro, que previa intervenc¢des na cidade através do saneamento, da
estética e do trafego aberto nas ruas insalubres, esse plano teve ainda trés versdes

desse plano, houve ainda outro projeto do engenheiro José Celestino dos Santos
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propunha uma avenida entre a Praca da Piedade e a Ladeira da Independéncia,
modificando o tecido do distrito de Santana.

Mas ao final o projeto realizado foi uma versdo menor do “Plano geral” de
Jerbnimo Teixeira, que abria o tecido urbano e abre a Avenida do Estado, como era
chamada a Avenida Sete de Setembro ainda em projeto, todo a obra seria
executada pela Companhia de Melhoramentos, que recebia o pagamento dos seus
servicos por parte dos poder publico, e pelo capital financeiro nacional e
internacional, apoiado em uma lei que permitia empréstimos estrangeiros para obras
de infraestrutura e estradas na época.

As obras do projeto da grande intervencdo foram administradas pelo
engenheiro Arlindo Coelho Fragoso, designado por Joaquim José Seabra como seu
secretario e coordenador da acdo executiva, a nova avenida teria 4,6 quildmetros, e
seu trajeto ia do Farol da Barra a Praga Castro Alves.

Uma obra de tamanho grandeza nédo poderia deixar de ter também prejuizos
e controvérsias, sobre isso faz-se necessario registrar a demolicdo de muitos
edificios historicos, como a Igreja de Sdo Pedro, onde era seu local hoje esta
apenas o Reldgio de Sao Pedro, inaugurado em 1916, foram demolidas também as
fachadas frontais das igrejas das Mercés e do Roséario, dessa area o Unico que
resistiu sob muitos protestos foi o Mosteiro de Sdo Bento, e é por esse motivo que a
referida avenida se estreita em um determinado ponto.

O Mosteiro iria ser demolido para dar lugar a novos prédios do servico
publico, mas gracas aos esfor¢cos do Abade Don Maiolo de Cagny, que através de
um manifesto chamado “Aviso ao povo baiano” conquistou o apoio da populagao, e
dos intelectuais e pressionou os reformadores, impedindo a demolicéo.

Entretanto as demolicdes ndo foram restritas apenas as igrejas, conforme
observado nas Figuras 5 e 6 por se tratar de uma &area predominantemente
residencial, foi necessario desapropriar mais de 300 imoveis, a indenizacdo desses
imoéveis custou 3 mil contos de reis, alguns deles eram imoveis de grande valor

constituidos de sobrados e casardes do século 19, pertencentes a classe burguesa.
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Figuras 5 e 6 - Igreja de S&o Pedro, antes de ser demolida, na segunda figura o relégio de
Sao Pedro, doado em 1916 pelo proprio Seabra para marcar o local onde fora a Igreja

Fonte: http://maisdesalvador.blogspot.com.es. Acesso em: 23 jan. 2018.

As obras no projeto contemplavam desde alargamento de ruas, abertura de
avenida, reformas urbanas, novas construgcbes e obras de saneamento e de
melhoria nos servigos basicos, incluindo o transporte urbano, e todos os materiais da
obra foram importados, o asfalto veio de S&o Valentino, na lItalia, as vigas de ferro,
52 toneladas, da Alemanha, o calcamento de Portugal, a iluminacdo da General
Eletric, de Nova York. No final até as arvores foram trazidas do Rio de Janeiro.
(MATTA, 2000).

Segundo registros consultados para esta pesquisa, as acfes urbanas
realizadas por Joaguim Seabra ndo foram levadas a consulta popular, até mesmo o
nome da avenida foi imposto pelo governante, que se aproveitando do momento
favoravel, muito astutamente retne as condi¢cdes econémicas, financeiras e a forca
politica para executa-las.

Conforme afirma Sampaio (2011), o maior atributo do governante baiano era
a forca da sua sagacidade, e sua ideologia que modificaria completamente a
configuragdo espacial urbana da Salvador do século XX, fazendo de seu nome o
sindnimo de modernizacao da cidade, o periodo em que Seabra esteve no poder é
conhecido por Seabrismo o que denota a forca, perspicacia e influéncia do
governante sobre o Estado da Bahia. A Figura 7 mostra a Avenida Sete de

Setembro com toda a reforma urbana ja consolidada.
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Figura 7 - Av. Sete de Setembro,1940

Fonte: http://maisdesalvador.blogspot.com.es. Acesso em: 23 jan. 2018.

A intervencdo urbana de Seabra criou objetos que permanecem na
configuragdo espacial de Salvador até os dias atuais, podem ser vistos sobre 0s
conceitos do Professor Pedro Vasconcelos (2002) sobre as transformacbes e
permanéncias, sendo algo que é reconstruido e ou desconstruido e o que persiste
como memoaria ou testemunho do passado.

O fato € que as trés primeiras décadas do século XX a capital baiana passou
por grandes reformas e constru¢des, os esforgcos do governo estadual e federal a
nivel de subvencdes unidos aos investimentos vindo de capital inglés e francés
deram a Bahia o seu primeiro porto, de atracacao, assim também como o aterro da
larga faixa do mar, além de todas a s obras associadas a este que agregavam as
condi¢cdes necessarias para o escoamento de produtos adequado a demanda da
época (TAVARES, 2000).

E como afirma Senna (1997) do ponto de vista social urbano de Salvador,
houve também muitas transformacdes, novas configuracdes na forma de viver se
apresentava, através dos novos lotes urbanos tiveram seu padrdo ampliado; a casa
passou a ser construida isolada do vizinho e recuada em relacdo a rua, costumes e
ideias europeias foram incorporados, estilos arquitetdnicos iam sendo incluidos nas
edificacdes, elementos como platibanda, revestimento de azulejos nas fachadas,

vidros nas esquadrias e diversos outros elementos.
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2.3 PROCESSOS E TRANSFORMACOES ESPACIAIS EM SALVADOR - O
ESCRITORIO DE PLANEJAMENTO URBANO DA CIDADE DE SALVADOR -
EPUCS E AS AVENIDAS DE VALE (1942-1968)

Para a compreenséo das transformacdes do tecido espacial urbano da cidade
de Salvador no periodo proposto de 1930 a 1968, faz-se necessario um breve relato
sobre alguns destes fatos, que tiveram impacto indireto sobre a configuracao
urbanistica da capital baiana, estes acontecimentos merecem destaque por
constituiram elementos estruturantes para o a expansao urbana e econémica, ndo
apenas da cidade de Salvador, mas também do Estado, conforme listados

cronologicamente no Quadro 1.

Quadro 1 - Fatos relevantes na Bahia, em ordem cronoldgica de 1930 a 1968

1930 Revolucéo de 1930 - Golpe de Estado

1935 Semana do Urbanismo

1939 Descoberta do petréleo em Salvador no Bairro do Lobato

1942 Criagdo do Escritdrio de Planejamento Urbano da Cidade de Salvador
1946 Surgimento dos primeiros aglomerados urbanos na cidade

1949 Concluséo da obra da BR 116 - Rodovia Rio-Bahia

1950 Implantacédo da Refinaria Landulfo Alves (RELAN)

1954 Conclusédo da obra da Companhia Elétrica do Vale do Séo Francisco (CHESF)
1959 Criacéo da Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste (SUDENE)
1960 Implantac@o do Centro Industrial de Aratu (CIA)

1968 Constru¢do das avenidas de vale

Fonte: Leite (1998); Scheinowitz (1998); Tavares (2000).
Nota: Elaboracdo da autora desta dissertacdo (2018).

Durante o periodo considerado pelos historiadores como segunda Republica,
a eleicdo para escolha do sucessor do presidente Washington Luis, que governava
desde 1926, estava marcada para 1 de marco de 1930. A posse do seu sucessor
deveria ocorrer em 15 de novembro de 1930, dessa forma, de acordo com esta
"politica do café-com-leite”, Washington Luis deveria indicar, seu sucessor um
mineiro que ja houvesse sido governador ou vice-governador do Estado, a sua
disposicdo se achavam os nomes de Antdnio Carlos Ribeiro de Andrada, ou
Fernando de Melo Viana, mas o entdo presidente decidiu romper com as regras do
pacto que estabeleciam a alternancia e apoiou a indicacdo de outro paulista, Julio
Prestes, 0 que fez com que 0s mineiros se unissem aos politicos do Rio Grande do

Sul e apoiassem outro candidato a presidéncia, o gaucho Getulio Vargas.
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O candidato indicado de Washington, conseguiu a vitoria, mas nao chegou a
assumir o comando da presidéncia republicana, pois a oposi¢cao associada a Alianca
Liberal, nome atribuido a unido dos politicos gauchos, mineiros e paraibanos,
alegava fraudes eleitorais, assim estes trés Estados conjecturaram uma revolta
armada, a situacdo tensa se agravou quando Jodo Pessoa, foi assassinado em
Recife, sendo este candidato a Vice-presidéncia da chapa Vargas, assim a culpa
pela morte do politico paraibano foi utilizada adequadamente para a fervilhar o
caldeirdo da batalha politica administrativa, isso aliado a crise econdmica mobilizou
o Exército, que formou um junta governamental formada pelos generais de alta
patente das forcas armadas de terra, como o general Gées Monteiro.

Julio Prestes foi exilado e deposto e o poder entdo foi assumido por Getulio
Vargas, iniciando um periodo de 15 anos que ficou conhecido com a Era Vargas e
marcou a histéria do Brasil como presidente-ditador, durante o Estado Novo
implantado apds um golpe de estado que foi um periodo autoritario da historia do
Brasil, durou de 1937 a 1945, que garantiu a continuidade de Getulio Vargas a
frente do governo central (BARBOSA, 1932).

Para entender a repercussao da Revolucdo de 1930, recorremos as palavras
de Spinola (2009) que afirma:

A Bahia nada teve a ver com a Revolucdo de Trinta. Esta chegou até aqui
como um fato consumado por causas, motivacdes e circunstancias
engendradas pela ruptura da politica do “café com leite”, o colapso da
economia cafeeira associado a grande depressdo de 1929, o
descontentamento das classes média e operaria dos estados do Sudeste e
do Sul e a insatisfagdo dos militares. (SPINOLA, 2009, p.149).

Na Bahia o golpe ocorrido na década de 1930, repercutiu na economia que ja
vinha abalada pelas politicas que beneficiavam diretamente as exportacbes do
Centro-Sul, e o grupo oligarca que articulava a politica viu-se acuado naquele
momento da histéria, por ter posi¢cdo contraria ao movimento alguns politicos foram
exilados e outros tantos ja ndo trafegavam por ambientes politico-administrativo
favoravel, conforme afirma Spinola: “Numa sociedade atrasada como a baiana, as
mudang¢as que comecaram a ser introduzidas contrariavam radicalmente todos os
interesses da oligarquia local dominante.” (SPINOLA, 2009, p.150)

Ainda conforme Spinola (2009) a situacdo econ6mica da Bahia na primeira
metade do século XX era desalentadora, apos o periodo da Revolucédo de Trinta o

estado tdo ou mais pobre do que iniciou, permanecendo como Estado excluso dos
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artificios politicos que davam pujanca econdmica aos Estados de Sao Paulo, Rio de
Janeiro e Minas Gerais, uma economia que navegava sem a forgca que marcara sua
hinterlandia de outrora,

Sua afirmativa é ratificada por Risério (2004, p.512) que diz: “Enquanto o
Centro-Sul ia a todo a vapor, a Bahia era um barco a vela. E a realidade da Cidade
da Bahia e seu Recbncavo durante as quatro primeiras décadas do século XX”.

Corrobora com a afirmacdo de que as transformacfes do espaco urbano
estdo diretamente ligadas aos processos politicos econémicos e sociais a professora
da Faculdade de Arquitetura da Universidade Federal da Bahia (UFBA), Ana

Fernandes ao afirmar:

A histéria do planejamento urbano e do urbanismo modernos no Brasil é
intrinsecamente articulada a esses momentos e suas configuragdes, uma
vez que ambos se constituem, enquanto campos sistematicos de atuacao, a
partir do reconhecimento da esfera publica enquanto campo legitimo de
formulacdo do interesse publico e, portanto, por ele guiado. (FERNANDES,
2010, p.2).

De acordo com os estudos de Andrade e Brandao (2009), a descoberta de
petréleo no Lobato em 1939 e a criagcdo da Petrobras em 1953, marcaram novo
periodo industrial que teve sua consolidacdo impulsionada em 1967 pela construcao
do Centro Industrial de Aratu (CIA) e do Complexo Petroquimico de Camacari
(COPEC) em 1978.

Em funcdo da dinamica econbmica que se estabeleceu com a
industrializacdo, a cidade atraiu um fluxo migratorio, tendo a populagcdo um
crescimento substancial em um curto periodo, entre 1950 e 1967 Salvador dobrou
sua populacdo, indo de 417.000 habitantes para 900.000 habitantes em 1967
(SCHEINOWITZ, 1998).

Na década de 1940, criou-se o Escritério do Planejamento Urbanistico da
Cidade do Salvador (EPUCS), com o objetivo de elaborar um plano diretor para a
cidade de Salvador, entre 1942 e 1947 o EPUCS foi coordenado pelo engenheiro
Mario Leal Ferreira, que junto com profissionais de diversas atividades como
arquitetos, advogados, médicos, botanicos, historiadores, topégrafos e fotografo,
catalogou dados, registrou informacbes que consideravam distintas vertentes,
analisou todos os registros para tracar o que seria 0 primeiro plano diretor que

considerava a cidade em sua totalidade, € importante salientar que se tratava de um
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projeto visionario, que estava a frente de seu tempo, o trabalho englobava toda a
cidade de uma maneira extensa, cobrindo desde aspectos fisicos e geomorfolégicos,
sem esquecer de considerar as variaveis econémicas.

Relativo as transformacfes espaciais, no periodo até primeira metade de
1940, a Cidade de Salvador nao dispunha de efetivos projetos urbanos e a pesar da
intervencdo urbana executada no governo de Joaquim José Seabra, o formato
central guardava ainda a forma de quadricula de cidade colonial, entretanto a partir
da segunda metade comecou a crescer de forma organica e desordenada, e nessa
década a cidade de Salvador teve um crescimento demografico em funcdo da
migracéo de trabalhadores do campo desempregados que se fugiam do reconcavo
gue entrava em decadéncia devido a crise acucareira.

Para esta afirmacdo recorremos aos estudos de Brandéo (1978) e Gordilho
Souza, (2008) na segunda metade dos anos 1940 a crise da agricultura baiana,
causou a dispensa de muitos trabalhadores do campo, que se deslocavam em
contingentes fluxos migratorios para Salvador, em busca de novas oportunidades de
trabalho, provocando na capital um crescimento de 44% na sua populacdo, quando
passa de 290.443 para 417.235 habitantes.

A cidade urbanizada néo oferecia espacos habitacionais compativeis com a
renda de seus novos habitantes, dessa forma surgiram e cresceram as "invasodes",
nome dado as areas de habitacdo popular que se formaram ou cresceram por
"ocupacao coletiva direta" de familias sem recursos e sem moradia, a revelia do
proprietario fundiario, sem consentimento, intermediacdo ou comercializacédo
(GORDILHO SOUZA, 2008).

Dessa forma os processos migratorios causaram o adensamento demografico
da cidade resultando em transformacdes espaciais ocasionadas pela necessidade
de moradias para essa populacédo pobre concretizando o fendmeno das invasoes,

conforme afirma Gordilho Souza (2008):

Areas de habitagéo popular que se formaram, ou cresceram por ocupagao
espontanea direta e sobretudo de forma coletiva, iniciada por familias sem
recursos e sem moradias, a revelia do proprietario fundiario, portanto sem
conhecimento, intermediagdo ou comercializagdo. (GORDILHO SOUZA,
2008, p.107).

A invaséo de terras proximas a Estrada da Liberdade, se deu em 1946, o local
ficou conhecido como invasao do Corta-Brago, que hoje corresponde ao atual bairro

popular de Pero Vaz (MATTEDI, 1989). Ariovaldo Matos, ratifica as afirmacdes
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assinaladas por Mattedi (1989), quando escreve em seu livro, alguns trechos da sua
pesquisa:

[...] a velha ouvia um contar que, na Estrada da Liberdade, centenas e
centenas de pessoas estavam invadindo as terras do Corta-Braco O lixeiro
arrematou a narrativa dizendo: - € um mundédo de terras e a cada minuto
aparece mais um para invadir, marcar as terras, construir casinhas. [...] Mae
me contou que umas familias do pardieiro onde ela mora invadiram umas
terras no Corta-Brago. Ela foi também. Vocé sabe como ela é... ja
capinaram e ela disse que vai construir uma casinha. Os outros vao
também. Disse que esta indo muita gente ocupar pedacos de terra; me
perguntou se a gente ndo queria [...] (MATOS, 1998, p. 98, 99).

A invasdo do que se tornara o Corta Brago, deu forca ao movimento de
invasdo de terras que se espalhou por diversas areas até 1950, causando o
surgimento de novos bairros, aqui entendido como area que abriga a populacao
exercendo funcéo de residéncia, comercio e servi¢cos, pois como é sabido a cidade
de Salvador ndo possui o registro formal da configuracdo em bairros, conforme
afirma Mattedi (1989) as novas invasdes ocorreram no bairro da Liberdade, Vila
Conceicéo, continua ao Corta-Braco; Gingibirra, no Largo do Tanque, Calcada e no
Caminho de Areia e estas representaram nao apenas arranjos informais do habitar,
sendo solugdo para a populacdo sem moradia, mas também teve relevante papel na
urbanizacao de Salvador.

Relativo ao desenvolvimento econdmico que por via de regra precede as
transformacdes espaciais, em conjunto com as articulacdes politico-administrativas e
o capital privado, até finais da década de 1940, manteve-se em um processo lento
em virtude de diversos fatores que foram explicados sinteticamente ao longo deste
capitulo, entretanto algumas acdes estatais irdo modificar o panorama de economia
local baiana, possibilitando ao Estado a entrada na esfera industrial conforme afirma
Risério (2004):

Passada a primeira metade da centdria de novecentos, tudo vai comecgar a
mudar. O panorama serd completamente diferente. Sim a partir da década
de 1950, a Bahia ir4 ingressando — progressiva, mas decisivamente — na
danca do capitalismo moderno. Na expansdo nordestina do movimento
industrial brasileiro. (RISERIO, 2004, p.513).

Autores como Wirth (1956) afirmam que € necessario cautela para
caracterizar industrializacdo e urbanizacdo, mas na Bahia guardada as devidas
proporcdes esses fatores fizeram-se consequentes indissociaveis para implantagédo
do capitalismo moderno, e a implantacdo da PETROBRAS foi sem davida o fator
determinante para o aumento populacional, para ratificacdo dessa afirmacao

recorremos as palavras de Spinola (2009):
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O processo de desenvolvimento econdmico traz, em seu bojo, o problema
da velocidade da urbanizacdo, fendbmeno que se reveste de transcendental
importancia pelos seus aspectos econdmicos, sociais e politicos. Na Bahia,
podiam-se observar os grandes deslocamentos populacionais e as
mudancas da paisagem urbana, como adensamento desordenado em areas
de maior progresso. (SPINOLA, 2009, p.321).

De forma simplificada apenas para um breve resgate dos fatos, a descoberta
do petréleo se deu em 1939 no bairro do Lobato em Salvador, ja na década de 1950,
constatou-se que havia o “ouro preto” também em municipios baianos, o que
estimulou a o crescimento populacional e acarretou em transformais urbanas diretas,
podendo ser subdividas em: formais- aquelas subsidiadas pelo poder publico e
capital privado voltadas para a classe de maior poder aquisitivo e informais - que se
caracterizam como invasdes de terras, que eram a forma de sobrevivéncia no
habitar da classe menos favorecida, para Singer (1980) Salvador comecou a sua
revolucao industrial a partir da descoberta do petroleo e da implantacédo da industria.

Diante das mudancas econ6micas com a industrializacdo, o espaco da cidade
€ reorganizado, e o direcionamento da expansao urbana é reforcado sentido vetor
norte, resultando numa urbanizacédo seletiva e privilegiada, onde surgirdo diversos
novos empreendimentos como, por exemplo, Vilas do Atlantico, tendo este processo
como periodo de destaque as décadas de 1960 e 1970, diante de mudancas na
legislacdo sobre uso do solo em Salvador’, consequentes da nova dinamica
econbmica e social da cidade, que refletiu, em escala local, a dindmica nacional e da
América Latina como um todo (OLIVEIRA, 2003).

Spinola (1997, 2009) afirma que a expansdo industrial iniciada na década de
1950 é indissociavel da colaboracdo do setor publico, que com a implantacdo da
industria geradora de energia, refinamento de petréleo, e setor de transformacéao
entre outras criou um parque industrial que gerou uma elevacdo do produto
industrial, esse apoio do Estado se deu tanto pela composi¢cdo das compras em que
se apoiou, como pelas diversas modalidades de apoio que recebeu, desde isencao
tributaria a financiamento preferencial a trabalhos de nos anos decorrente de 1960.

Dessa forma € incontestavel a afirmacdo de que a cidade de Salvador, sua
regido metropolitana e o Estado da Bahia foram privilegiados com diversos
investimentos industriais decorrentes de politicas nacionais de desenvolvimento

regional, com a criagdo de 6rgdos como a SUDENE, e por fim esses esforcos

" Para maiores esclarecimentos sobre a legislagdo citada consultar o capitulo 3 deste projeto de
pesquisa.
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culminaram na implantacdo do Polo Petroquimico de Camacari, que trouxe uma
gama de processos no contexto urbano para a cidade de Salvador, dos quais nem
todos eles significam desenvolvimento.

De acordo com Gordilho Souza (2008) é possivel afirmar que trés fatores
foram favoraveis pra amenizar as condicdes econémicas negativas da Bahia, nesta
década, sdo eles: 1) as condicbes conjunturais do mercado internacional, que
propiciaram o aumento das exportacdes de produtos agricolas da Bahia, e a
colocacdo no mercado mundial, de novos produtos primarios baianos; 2) a
ampliacdo da demanda do Centro-Sul por produtos agricolas baianos; 3) a expansao
de atividades estatais ampliando as perspectivas de emprego e de elevacdo de
renda para individuos dos estratos meédios e altos.

Para Mateddi (1989), a nova estrutura do Estado brasileiro, que passou a
prestar servicos, como: educacdo, saude, previdéncia, legislacdo e controle de
associacdo e das relacdes trabalhistas foi, também, responsavel pela estrutura
ocupacional.

Para Vasconcelos (2002), a cidade se caracterizava por apresentar uma
forma compacta, adaptadas a topografia da area central, e seu crescimento se dava
de maneira a espalhar-se a partir daquela area, de forma linear radioconcéntrica em
direcdo as cumeadas, da Vitoria, Barra 71 Avenida, Graga, Nazaré, Brotas, entre
outras. A cidade foi crescendo de forma desordenada, e as ocupacdes eram feitas
nas encostas, em fazendas ou em qualquer lugar que permitisse a construcao de
forma possivel para aqueles que nao tinham poder aquisitivo para adquirir um imével
em areas formais.

Considerando que com o contexto econémico completamente direcionado e
concentrada na regido Sudeste, a capital baiana vivia a duras penas seu
ordenamento espacial, que nao tinha incentivos federais e qualquer tentativa de
intervencao urbana teria que ser planejado e executado atraveés de acfes e verbas
da esfera municipal, assim a expressao de planejamento urbano na Bahia, durante o
periodo da primeira Republica ndo era comumente usada em seu todo, pois as
praticas de alguma ordem de ordenamento espacial chegavam como reacfes as
necessidades imediatas que a cidade apresentava.

De acordo com a professora Ana Fernandes e outros autores (2010) no
artigo “O EPUCS e a cidade do Salvador nos anos 40: urbanismo e interesse

publico” , a primeira Republica (1889-1930), foi um periodo que houve adesdo a
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programas nacionais de atualizacdo de estrutura portuaria, a ampliacdo do sistema
de transportes urbanos e o reforco da fluidez e da centralidade, através da abertura
de novas avenidas e da criagcdo de novas areas de expansdo urbana bem como a
implantacdo de redes de infraestrutura bésica, entretanto a atividade de
planejamento urbano acontecia ainda de forma essencialmente setorial, num
momento onde praticamente o conjunto dos servicos urbanos era explorado de
forma privada.

Diante das necessidades urbanas que se manifestavam, o assunto chamou
atencdo ndo apenas da administragdo municipal, mas também de profissionais,
académicos e intelectuais que se movimentaram no sentido de discutir o tema de
diversos pontos de vista, assim o assunto foi reconhecido e amplamente debatido,
no encontro promovido em Salvador, a Semana do Urbanismo em 1935.

A cidade ainda de ares coloniais, com seu centro financeiro e de comércio
localizados nos bairro do Comércio e na Avenida Sete de Setembro
respectivamente, manifestava através do seu espaco urbano, o reflexo de um
passado que detinha sua expansdo territorial, havia portanto uma evidente
necessidade de um planejamento mais sistematico e abrangente da cidade, pois a
mesma nao dispunha de infraestrutura para 0s movimentos que a expansao
econdmica e demogréafica requeria, era necessario uma remodelacdo urbanistica
gue permitisse a expansao da cidade para além dos limites do Oeste.

De acordo com Villaca (1999) em 1942 o engenheiro Mario Leal Ferreira foi
contratado para elaborar o Plano Urbanistico da Cidade de Salvador, para execucao
da atividade foi criado o Escritério do Plano de Urbanismo da Cidade do Salvador
(EPUCS), as diretrizes estabelecidas pelo EPUCS tiveram forte influéncia da
Semana de Urbanismo que aconteceu em Salvador em 1935, realizada pela
Sociedade dos Amigos de Alberto Torres em colaboracdo com a Comisséao do Plano
da Cidade do Salvador, que promoveu uma série de conferéncias e palestras entre
20 e 27 de outubro de 1935, as quais foram de significativa importancia para a
reflexdo sobre a reestruturacdo da realidade urbana de Salvador no inicio do século

20, conforme afirma Sampaio (2011):

As recomendac¢des da Comisséo para elaboracdo do plano, que em parte
retoma as ideias da Semana de 35, agregam-se avancos em termos de
plano de urbanismo, em especial no campo metodolégico e de
compreensdo da cidade-real. (SAMPAIO, 2011, p.193).
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Entre 1942 e 1947, o EPUCS, marcard intensamente a histéria e as
realizacbes do urbanismo na cidade, tracando diretrizes de zoneamento para a
cidade, referente as questdes de habitacdo, servicos publicos e normas para os
centros de abastecimento.

Como uma tentativa de intervencéo efémera, é devido citar, aquele que pode
ser considerado como segunda tentativa de ordenamento espacial apds os projetos
inovadores do EPUCS, foi a elaboracdo do Plano de Desenvolvimento Urbano da
Cidade do Salvador (PLANDURB), criado em meados da década de setenta. O
plano estabelecia "vetores de expansao" e um sistema viario metropolitano e definia
areas de protecdo ambiental, tendo entre seus coordenadores Heliodoro Sampaio e
Waldeck Ornellas (MARICATO; FERREIRA, 2002).

Nas Figuras 8 e 9 se observa respectivamente o engenheiro Mario Leal

Ferreira e o projeto geral do plano de urbanismo do EPUCS.

Figuras 8 e 9 - Eng.° Mario Leal Ferreira e o projeto do EPUCS para Salvador
h e R d

Nota: Formatagéo da autora desta dissertacdo (2018).

A elaboracéo do Plano de Urbanismo de Salvador por Mario Leal Ferreira foi
feita inicialmente através de contrato entre ele e a administracdo municipal da cidade
de Salvador, um ano depois, no entanto, em funcéo de problemas legais relativos ao
estatuto que regia os funcionarios publicos civis da Uni&o®, foi necessario que ele
constituisse uma sociedade privada — Sociedade Escritério de Urbanistica Ltda —
para que pudesse ser dada continuidade ao contrato. Embora gestado fora do
servi¢o publico estrito, 0 desenvolvimento do plano se deu com bastante énfase no
papel da esfera publica na conducao dos destinos da cidade.

O plano urbanistico de Mario Leal Ferreira foi institucionalizado pelo Decreto
Lei n°® 701 de 1948. Este decreto concebia a rede de vales a partir de vias radiais e

® Por ser funcionario federal na Escola Nacional de Bellas Artes, o entendimento foi o de gue nado
seria possivel receber remuneracéo de outra insténcia de servigo publico, no caso o municipio
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de cintas concéntricas de modo a ligar rapidamente a parte central as partes
medianas e litordneas da cidade, mas apenas no final da década de 1960, em
funcdo de crescimento econémico no Brasil e consequentemente em Salvador, foi
que, o entdo prefeito da época Antbnio Carlos Magalhaes, utilizou-se do plano do
engenheiro para construir vias radiais pelos fundos dos vales dando origem as
avenidas de vale, futuros vetores da expansdo e densificagdo urbana da capital
baiana (SCHEINOWITZ,1998).

Entre as discussdes, projetos e propostas sobre o planejamento urbano de
Salvador, o principal ponte era a estruturacdo da cidade, sendo essa efetivamente
fator determinante para sua expansdo, que se da especialmente através da
implantacdo das avenidas de vale que serviram como vetores de crescimento da

cidade, conforme afirmam Andrade e Brandao (2009):

Os estudos definiram que o tracado do planejamento urbano de Salvador
previsto pelo EPUCS seria radial-concéntrico, o que influenciou na
conformacéo das avenidas de vale avenidas de vale. No inicio do século
XX, o padrao de crescimento da cidade se configurava a partir da expanséao
pelos vetores norte e sul, ao passo que, no final do periodo, por outro lado,
a caracteristica radio-concéntrica ja se mostrava consolidada, embora o
chamado "miolo” de Salvador estivesse ainda que praticamente
desocupado, apresentando apenas alguns assentamentos com fung¢des
rurais. (ANDRADE; BRANDAO, 2009, p. 74).

A Figura 10 evidencia a as pretensfes abrangentes e audaciosas do plano de
Méario Leal Ferreira, quando traca as avenidas de vale, e criado diretrizes para a
expansdo da estrutura urbana, mas a administracdo da cidade deu por encerrados
0s seus trabalhos em 1947, na Figura 10 se observa o projeto que sO veio a se

concretizar duas décadas depois da sua criacao.
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Figura 10 - Sistema viario proposto pelo EPUCS

Fnte: Preetur Municil de Salvador (PMS).
Nota: Adaptacdo da autora desta dissertacéo (2018).

O sistema de avenidas projeto pelo EPUCS, so foi implantado a partir dos
anos 60, tendo a Avenida Antbnio Carlos Magalhdes como pioneira em 1968, nome
em homenagem ao principal gestor do projeto, como mostra Quadro 2, abaixo®, o
gue aferiu a cidade o acesso a areas localizadas na regido do vale do Camaragibe.
Propondo articulacéo no sentido Sul a Norte da cidade, uma justificativa racional de
modernizacdo da cidade favoravel a sua expansdo, uma vez que essa area era
praticamente inacessivel antes da construcdo das avenidas. No Quadro 2 é possivel
observar as avenidas componentes do Plano e o ano de sua construcao.

° Para mais esclarecimentos sobre as Avenidas de Vale de Salvador, consultar no capitulo IV o
subitem 4.1 desta pesquisa.
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Quadro 2 - Implantacédo das avenidas de vale em ordem cronolégica

NOME DA AVENIDA CRONOLOGIA
Av. Anténio Carlos Magalhdes 1968
Av. Tancredo Neves 1968
Av. Anita Garibaldi 1969
Av. Professor Magalhdes Neto 1970
Av. Mério Leal Ferreira 1970
Av. Reitor Miguel Calmon 1970
Av. Luiz Viana Filho (12 pista) 1971
Av. Vasco da Gama (22 pista) 1971
Av. Juracy Magalhdes Junior 1971
Av. Suburbana 1971
Av. General Graca Lessa 1978

Fonte: Scheinowitz (1998, p. 33-38).
Nota: Adaptacdo da autora desta dissertacéo (2018).

Analisando o processo de expansao urbana que sustentam esta pesquisa,
observa-se a importancia em destacar que além dos itens ja citados acerca dos
fatores politicos e econdmicos que conduziram esta expansdo da cidade de
Salvador, a construcdo de avenidas estruturantes que s6 deu mais de vinte anos
depois da fundacdo do EPUCS foi fundamental para esse desenvolvimento, pois
alterou significativamente a dinamica urbana da cidade, promovendo a ligacdo de
pontos remotos da cidade, possibilitando o surgimento de novos bairros, planejados
ou ndo, o deslocamento de algumas centralidades, a integracdo entre areas
existentes e consequentemente a expansao do tecido urbano.

Conforme afirmam Andrade e Brand&o (2009, p. 95) “As artérias de ligagao
gue conectavam esta pretensa nucleagao estao presentes na atual estrutura urbana
da cidade como marcas indeléveis da construgdo historica do espago urbano”.
Assim as avenidas de vale formam pecas estruturantes para os caminhos e
descaminhos da cidade de Salvador, pois sua implantacdo conduziu 0s processos e
transformacdes espaciais determinantes de outros processos mais complexos, como
0 que veremos a seguir acerca da transi¢cao da centralidade da cidade.

Portanto é possivel afirmar que entre o final da década de 1960 e o inicio da
década de 1970, o planejamento municipal concentrou-se principalmente nas obras
de infraestrutura do sistema viario com abertura de avenidas de vale, entretanto a
execucao de algumas dessas vias nao correspondia a fidelidade das avenidas
propostas do EPUCS, e tinham como principal objetivo a abertura de novas areas de

expansao para o mercado imobiliario (SAMPAIO, 2011).
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A Figura 11 demonstra a data de implantacéao e o tracado de algumas dessas
avenidas, a pioneira no sentido leste da cidade de Salvador foi a construgéo da Av.
Antdnio Carlos Magalhdes em 1968, com um comprimento de 7.100m e 2 pistas de
rolamento, que foi implantada no vale do Camaragibe. No mesmo ano foi construida
a Avenida Tancredo Neves que se apresenta como uma forma similar de uma
ferradura configurando-se como uma ilha que liga as seguintes avenidas: no sentido
sudoeste integrada a Av. Anténio Carlos Magalhdes na direcdo sudeste se conecta a
Av. Professor Magalhdes Neto, segue no sentido leste liga a Av. Professor Manoel
Ribeiro, e no sentido nordeste acesso a Av. Luis Viana Filho, seguindo para o leste
onde novamente encontra a Av. Antonio Carlos Magalhdes em outro trecho.

Figura 11 - Representacao grafica dos locais da implantacao temporal de algumas das avenidas
estruturantes de Salvador

/ 3- Av. Mario Leal Ferreira \
1- Av. Anténio Carlos Magalhdes. eitor Miguel Calmon

Implantacdo em 1968; “Av Prof® Magalhdes Neto
2- Av. Tancredo Neves Av. Luis Viana Filho
Inicio da implantacdo em 1968, 2 pdas implantadas no inicio

\_

Fonte: Google Maps.
Nota: Formatacdo da autora desta dissertacdo (2018).

Segundo Andrade e Branddo (2009) o ano de 1968 foi um marco para
ocupagao urbana da Pituba, neste ano foi assinada "Reforma Urbana do Municipio"” -
Decreto-Lei 2181/68, pois a partir desta houve a construcdo pavimentada das
Avenidas Antonio Carlos Magalhdes e Tancredo Neves, onde se constituiu, ao final
do século XX, o novo centro de Salvador.

A Avenida Tancredo Neves, recebeu esse nome em homenagem ao
Presidente da Republica Tancredo Neves, eleito apds a ditadura militar, mas que
nunca chegou a ser empossado em decorréncia do seu falecimento em 1985. Desde
sua construcao que tinha como proposta fazer a interligacdo entre varias avenidas, é
marcada pelo destaque na sua configuragdo urbana, conforme demonstrado na
Figura 12.
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Figura 12 - Localizacdo da Avenida Tancredo Neves com importantes avenidas de Salvador
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Fonte: Google Maps.
Nota: Formatacdo da autora desta dissertacdo (2018).

Atualmente a referida avenida € o principal centro de negdcios de Salvador, e
de fato desde sua origem € marcada pela forca da sua centralidade, para elucidar a
questdo acerca da pujanca da Av. Tancredo Neves, é necessario citar alguns
acontecimentos mais relevantes na area, como a implantacdo da nova rodoviaria
intermunicipal e interestadual em 1974, a construgcdo do Shopping Center Iguatemi
em 1975, o loteamento de areas para construcdo de novos bairros, a construcéo do
Centro Empresarial lguatemi em 1977, a instalagdo em 1980 do hipermercado Paes
Mendonca, e mais tarde a construcdo do edificio da Casa do Comércio em 1988,

entre outras edificacdes e processos, que abordaremos a seguir.

2.4 PROCESSOS E TRANSFORMACOES ESPACIAIS EM SALVADOR - A
TRANSICAO DA CENTRALIDADE (1968-1975)

Os estudos desta pesquisa revelaram que alguns acontecimentos tiveram
fundamental relevancia para a consolidacdo da configuracdo urbana atual da area
estudada, por entender que o0s aspectos politicos, econémicos e sociais funcionam
como motivadores, impulsionadores, e propagadores dos quadros de implantagcéo
de novas configuragcdes urbanas.

Neste sentido, o principal destes acontecimentos, foi o deslocamento da
centralidade de Salvador que ocorreu em 1974, pois promoveu uma mudang¢a muito

significativa na dindmica do municipio no periodo, na ocasido a regidao do centro



82

antigo ndo comportava a necessidade de expanséo urbana que a estrutura produtiva
do estado da Bahia requeria, dessa forma a primeira capital do Brasil teve a
configuracdo do seu tecido urbano norteado pela implantacdo de obras de
infraestrutura e posteriormente a construcao de edificagcdes que caracterizaram seu
urbanismo.

De acordo com Spinola (1997, 2009), a dindmica urbana do municipio de
Salvador na primeira metade do século XX ndo estava adequada as modificacdes
que surgiam na estrutura de producdo do estado, pois 0 centro antigo né&o
apresentava a infraestrutura nem possuia o espaco necessario ao desenvolvimento
das atividades econdmicas resultantes da nova dinamica.

Ainda conforme Spinola (1997, 2009) o centro antigo ja apontava varias
deficiéncias que prejudicavam a continuidade da sua centralidade, entre elas a falta
de estacionamentos, auséncia de hotéis, servicos de alimentacdo, era distante do
aeroporto e, sobretudo, falta de terrenos disponiveis para a constru¢cdo de novos
prédios de escritorios.

O processo de transicdo da centralidade se deu gradativamente, ao passo
que iriam surgindo novas edificacées no novo centro, as edificagcdes do centro antigo
iam tendo menos uso, fazendo com que durante algum tempo o0 municipio de
Salvador tivesse uma configuracdo duocéntrica, e por se tratar de processos
multiplos, é possivel afirmar que, dentre outras coisas, 0s acontecimentos descritos
em ordem cronolégica no Quadro 2, foram fatos fundamentais para impulsionar esta
expansao da cidade entre o final da década de 1960 e meados da década de 1970,
conforme descricao dos fatos no Quadro 3.

Quadro 3 - Fatos relevantes na Bahia, em ordem cronoldgica de 1968 a 1974

1968 Construgéo das avenidas estruturantes
1970 Implantacdo do Complexo Petroquimico de Camacari
1974 Construgao do terminal rodoviério na area do Vale do Camaragibe

1974 | Deslocamento do centro politico-administrativo estadual para a area da Av. Luis Vianna Filho

1975 Inauguragéo do primeiro shopping center do Nordeste — Shopping Iguatemi
1973 Loteamento de area para implantacéo do Loteamento Aquarius

1974 Loteamento de &area para implantacéo do Bairro do Caminho das Arvores
1975 Loteamento de area para implantagao do Bairro do Itaigara

Fontes: Leite (1998); Scheinowitz (1998); Spinola (2009) e Tavares (2002).
Nota: Elaboac¢éo da autora desta dissertacéo (2018).
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Dentre os fatos descritos no Quadro 3, destacamos a construgéo do terminal
rodoviéario, pois foi decisivo na mudanca da centralidade, conforme defende Spinola
(2009), ao afirmar que a criacdo da nova rodoviaria intermunicipal e interestadual em
1974 criou um grande fluxo de passageiros, criando, portanto, a circulacdo de
pessoas necessaria para desencadear novas demandas na &rea. Por esse motivo o
Terminal Rodoviario Armando Viana de Castro esta entre as principais constru¢des
na area que posteriormente passaria a ser conhecida como regido do Iguatemi.

O primeiro terminal rodoviario de Salvador, data de 1961, e caracteriza-se por
ser a primeira construgao em estrutura de concreto protendido da Bahia, em virtude
do emprego da nova técnica os estudos para seu projeto arquitetbnico comegaram
em 1958 pelas mentes e maos dos arquitetos Didbgenes Reboucas e Assis Reis, sua
implantacéo foi na Rua Cénego Pereira no bairro das Sete Portas, proximo ao bairro
do Comércio, centro antigo de Salvador.

O atual Terminal Rodoviario Armando Viana de Castro, foi projetado em 1971
pelos arquitetos Emanuel Berbet e José Alvares Peixoto, o empreendimento foi
construido pela Construtora Norberto Odebrecht, sendo inaugurado em 1974
(SCHEINOWITZ,1998).

De acordo com as informacBes do acervo do proprio terminal rodoviéario,
implantado no bairro de Pernambués, o local tem uma éarea de 150000 metros
guadrados com um sistema viario interno, estacionamentos e paisagismo, na
atualidade a movimentacédo diaria da circulacdo de passageiros oscila entre 8 a 9 mil
pessoas, segundo as informacdes da Sociedade Nacional de Apoio Rodoviario e
Turistico (SINART, 2018), empresa que o administra.

Atualmente existe um projeto que prevé uma nova construcdo do Terminal
Rodoviario de Salvador no bairro de Aguas Claras, as margens da BR 324, entretanto
entraves entre poder publico das esferas estadual e municipal e empresarios inviabilizam o
processo e atrasa a execugao do projeto.

De acordo com informacgdes da Secretaria de Infra-estrutura (SEINFRA, 2018)
o atual terminal rodoviario ser4 desocupado e ficara a disposicdo do Estado para
uma nova destinacdo, a ser definida, e o investimento na constru¢cdo do novo
terminal é de cerca de R$ 100 milhdes e se dara através da iniciativa privada, o local
vai funcionar como integracdo do transporte da capital de forma intermunicipal e

interestadual.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Di%C3%B3genes_Rebou%C3%A7as
https://pt.wikipedia.org/wiki/Assis_Reis
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Nas Figuras 13, 14, 15 se observa respectivamente o primeiro terminal
rodoviario construido em 1961, o atual, -leia-se 2018-, Terminal Rodoviario
Armando Viana de Castro, construido em 1973 e imagem tridimensionada do projeto

do “futuro” terminal rodoviario previsto para ser construido em 2018.

Figuras 13, 14 e 15 - Respectivamente: Terminal Rodoviario de Salvador construido em 1961,
terminal rodoviario de 1973 atualmente em uso e futuro terminal rodoviario previsto para 2018
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Fontes: Google Earth; Globo.com, respectivamente (2018).
Nota: Adaptacdo da autora desta dissertacdo (2018).

A implantagdo da rodoviaria foi ponto fundamental para a transferéncia do
centro de Salvador, mas outros fatores também proporcionaram a consolidacéo
dessa transferéncia, dentre eles é necessario ressaltar a transferéncia das
secretarias estaduais para as imedia¢@es da Av. Luis Viana Filho, que se destacava
como principal vetor de expansao norte, e onde estava o novo Centro Administrativo
da Bahia (CAB), ainda na década de 1970, a nova opcao do transporte rodoviario
através da BR-324, a constru¢cdo do porto de Aratu, além de outros e problemas
como a falta de estacionamento no Comércio, e a preferéncia empresarial por se
instalar na regido do Iguatemi.

Entretanto € devido reafirmar, que varios foram os fatores que conduziram
essa transicdo, mas a construcdo desse equipamento de transporte de passageiros
na regido do Camaragibe motivou outros processos, que se deu especialmente em
razao das dinamicas econdmicas que demandavam uma remodelagdo na estrutura
do urbanismo colonial, conforme afirma Andrade e Brand&o (2009) ao dizer que a
economia baiana teve uma retomada da dinAmica quando se implanta no estado a
industria, através da criagdo da Petrobras, do Centro Industrial de Aratu (CIA) e do
Complexo Petroquimico de Camagcari (COPEC).

Para os autores estes elementos foram cruciais para alavancar a atividade
econdbmica pois foram responsaveis pela atragdo direta de investimentos e
desencadeador de processos, ou seja, atrairam capital industrial nacional e

internacional; e dessa forma acabaram por intermediar uma nova dinamica espacial
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para Salvador devido a localizacdo das industrias na Regido Metropolitana de
Salvador e os servigos e habitagdo prioritariamente na capital; ampliaram o espaco
urbano e criaram demanda para a producao imobiliaria, dando origem ao surgimento
de novos bairros como Caminho das Arvores, Pituba e Itaigara. Para entendimento

0s autores discorrem:

[...] Dai decorreram: ampliacao do espaco urbano com a producéo de novas
centralidades e formas modernas coerentes com a nova realidade urbano-
industrial, a exemplo das avenidas de vales, dos shoppings centers e dos
edificios de negécios em éareas distanciadas do centro histérico; Criagao de
uma demanda solvavel para a producéo imobilidria que se estruturava nos
bairros residenciais formais para a classe média e alta em Salvador, por
exemplo: Barra, Pituba, Itaigara, Caminho das Arvores. (ANDRADE;
BRANDAO, 2009, p. 83).

Corrobora com os estudos de Andrade e Brandao (2009), Spinola (2009),
quando afirma que entre os fatores que solicitaram essa troca da centralidade
estava a descoberta do petr6leo na metade do século XX, que demandou a
construcdo do Polo Industrial de Camacari e logo depois a implantacdo do Centro
Industrial de Aratu, assim era eminente a necessidade de readequacdo da cidade,
de maneira a possibilitar sua expansdo no sentido norte, para tanto fez-se
necessario a construcao de novas avenidas que permitissem esse acesso.

A consolidacdo de um novo centro urbano na regido do vale do Camaragibe,
com a implantacao do terminal rodoviario e do Shopping Center Iguatemi — entre as
imediagbes da Avenida Antonio Carlos Magalhdes e a Avenida Tancredo Neves,
estendendo-se ainda pela Avenida Luiz Viana Filho, seguiu a tendéncia das
metrépoles contemporaneas contribuindo com o esvaziamento do centro antigo
tradicional.

Essa constatacdo evidencia que nos aspectos histéricos temporais de
diversas cidades, a insercao de avenidas estruturantes e de grandes equipamentos
de uso comum sao capazes de intermediar a implantacdo da massa edificada capaz
de transformar a dindmica do local, tornando-o um atrativo para conduzir as
estratégias imobiliarias de uso do solo urbano.

Um novo centro na capital baiana, vai aos poucos se consolidando na area
gue j& passa a ser conhecida como regido do Iguatemi, através de parcerias entre o
poder publico e o capital privado, foram construidas obras importantes que
nortearam a expansao urbana, econdmica e administrativa de Salvador, a
construcdo do novo terminal rodoviario, do Shopping Center Iguatemi, do Centro

Empresarial Iguatemi, do hipermercado Paes Mendoncga, do Edifico do Jornal A
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TARDE, do Centro Administrativo da Bahia (CAB) materializa a implantacdo de um
novo centro comercial e financeiro de Salvador.

Neste sentido afirma-se que as primeiras edificacbes implantadas no Novo
Centro de Salvador, impulsionaram o crescimento do setor de construcdo civil no
municipio de Salvador, a medida que suas obras criavam a demanda por producao
residencial nas proximidades.

Uma dessas edificacdes de grande destaque pelo seu porte e pela inovacao
gue trouxe ndo apenas a area, mas a cidade de Salvador e sua regido metropolitana
foi a construcéo do Shopping Center Iguatemi, que desde o ano de 2015 recebe o
nome de Shopping da Bahia'*

A Bahia junto com S&o Paulo foi um dos estados pioneiros na implantacédo de
centros comerciais direcionados ao varejo, em 1973, iniciou-se em Salvador a
construcdo do entdo Shopping Iguatemi, nas redondezas do terreno onde seria o
shopping ndo havia nada, era um lugar ermo, eram seis fazendas que produziam
banana, laranja, coco e criavam gado, segundo registros do préprio acervo do
shopping consta que os operarios compareciam ao trabalho em veiculos fretados e
alguns deles em lombo de burro pois n&o havia linhas de 6nibus.

O terreno adquirido pertencia anteriormente a Alfredo Saad que planejava
construir o estadio do Esporte Clube Bahia, um projeto que nunca saiu do papel,
logo foi adquirido pelo empresario Newton Rique que apostando na forca de atracéo
do local devido a construcéo da Estacdo Rodoviaria, entendeu o investimento como
vetor de expansdo com grande potencial econdmico, para concepcdo do projeto
arquitetbnico, o empresario paraibano contratou o arquiteto Jodo Henrique que
também havia projetado o Iguatemi de Séo Paulo.

O terreno tinha uma parte que era uma lagoa, 0s servicos de terraplanagem
forma os que requereram mais habilidade dos construtores, pois em dias de chuva
alagava tudo e se perdia boa parte do percentual ja executado da obra, sem contar

gue nédo havia a disponibilidade de maquinarios e equipamentos que auxiliassem a

0 nome Shopping Center Iguatemi, fazia parte da concessdo da licenca concedida como
merchandising pelo Shopping Center Iguatemi de Sdo Paulo, 0 uso da mesma titulagdo consistia
numa tentativa de aceitagdo do estabelecimento pelo publico, uma vez que se tratava de um novo
conceito de comércio varejista na cidade. Por se tratar de fatos historicos passados este trabalho ira
utilizar o nome do referido shopping na sua origem: Shopping Center Iguatemi.
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obra, caracterizando-a como uma construgdo quase artesanal, sobre o Shopping

Iguatemi, afirmam Andrade e Brand&o (2009):

Um dos principais vetores da centralidade que se estabelecia no Vale do
Camaragibe foi o Shopping Iguatemi. [...] inaugurado em 1975 com 57 lojas
e capacidade para 105, possuia cerca de 1200 vagas de estacionamento e
contabilizava nos cinco primeiros anos um fluxo médio diario de 10 a 15 mil
pessoas. (ANDRADE; BRANDAO, 2009, p. 94).

Dessa forma em 1975 a cidade de Salvador ganha o primeiro shopping da

Bahia e o segundo do Brasil, o0 Shopping Center Iguatemi, conforme mostrado nas

Figuras 16 e 17, marcando na capital baiana, uma nova forma na comercializacao

que até entdo consistia no comércio de rua praticado principalmente na Avenida

Sete de Setembro e no Bairro do comércio. Ali a sociedade iniciava um novo tempo,

com 0s novos habitos de consumo.

Figuras 16 e 17 - Terreno para constru¢do do Shopping |
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érQb do Shoping da ahia'

guatemi em 1973 e o shopping em 1975

Nota: Formatacdo da autora desta dissertacdo (2018).

A cidade do Salvador, que possuia uma estrutura mononuclear até a
década de 1970, com todo o comércio - seja no varejo ou no atacado -, as
instituicdes financeiras e escritdrios concentrados no seu centro tradicional,
sofreu modificagbes expressivas, com a atual consolidacdo de novos
espagos comerciais, vinculados as vantagens de um sistema viario do tipo
free ways - com a consequente aceleracdo da circulagdo -, produzindo
novas centralidades e sub-centralidades intra-urbanas, reforcando a
tendéncia a desconcentracdo dos grandes equipamentos estruturantes de
Salvador, o que, por outro lado, reforcou uma outra tendéncia: de
degradacédo do centro original, com fechamento de lojas ou adaptacéo,
pelos comerciantes locais, a nova realidade. (ANDRADE; BRANDAO, 2009,
p.105).

A construcdo dos dois primeiros equipamentos de grande porte: o terminal

rodoviario e o shopping foram fortalecendo a area, a medida atraia novas

construgbes como a demanda por unidades residenciais.
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Uma nova centralidade surge na cidade, ela determinara os caminhos de
crescimento e expansdo da cidade, dela partem novos eixos relevantes que
conduziram a novas formas de outras centralidades na cidade. Conforme afirma
Vasconcelos (2002):

Outra consequéncia das mudancas na area do Iguatemi, e da existéncia do
moderno sistema viario de avenidas de vale, foi o desenvolvimento de
novos eixos urbanos, com a implantacdo, ao longo dessas avenidas, de
torres de escritérios ou de prédios comerciais, que resultaram da atracao da
proximidade da zona do Iguatemi e dos bairros verticalizados com grande
concentracao de populacdo de renda elevada, e de uma boa acessibilidade,
porém com uma certa limitacdo de locais para estacionamento.
(VASCONCELOS, 2002, p. 390).

As edificacdes implantadas na area do novo centro e a implantacao industrial
do periodo, criaram uma demanda por habitacbes suscitada pela necessidade de
residéncias para os profissionais deslocados de outras cidades e paises que vieram
trabalhar no Polo Industrial de Camacari, assim nos terrenos proximos a esse “ Novo
Centro” foram loteados e consolidados os bairros de classe média alta, como Pituba,
Caminho das Arvores e ltaigara.

Configurando o processo de transicdo da centralidade como um conjunto de
acOes rentaveis para o mercado imobiliario, que foi amplamente beneficiado com os
investimentos publicos em infraestrutura da area do “Novo Centro”, pois seu entorno
tornou-se terrenos mais valorizados.

Dentre os exemplos de areas beneficiadas pela acdo do poder publico em
conjunto com o mercado imobiliario foi o loteamento de uma grande &rea ao lado do
Shopping Center Iguatemi.

Em 1971, a Construtora Norberto Odebrecht S.A adquiriu fazendas que
estavam nas imediacdes do entdo Shopping Center Iguatemi, e no ano de 1974
paralelo a construcdo deste shopping, essa area foi loteada, criando através do
Decreto 4735/74 o Bairro do Caminho das Arvores com seus limites pouco definidos
e chegando a se confundir com areas da Pituba e do Itaigara.

O acordo de loteamento para area residencial estabelecido pelo Decreto
4735/74, entre o poder publico e a Construtora Norberto Odebrecht, transformaram a
area da antiga fazenda em um loteamento que daria origem a um dos bairros de
maior poder aquisitivo da época.

A demanda inicial do bairro era para atender aos profissionais de mais alto
gabarito que vinham de outros estados do Brasil e outras partes do mundo para

trabalhar no Polo Petroquimico de Camacari.
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O terreno onde o bairro foi parcelado tem uma area equivalente a 966.357m?2
distribuidos em 521 lotes, a construcao das residéncias foi encarregada a empresa
pertencente ao grupo da Construtora Norberto Odebrecht, a Odebrecht
Empreendimentos, a tipologia que seria edificada deveria contemplar a construcéo
de casas unidomicialiares de dois pavimentos direcionados para a classe A.

Na ocasido as casas se tornaram oportunidade de divulgacéo do trabalho de
muitos arquitetos baianos que estavam iniciando sua carreira, entdo havia uma
espécie de competicdo entre os profissionais para que seu projeto se destacasse.

Dessa forma, gradativamente foram construidas luxuosas residéncias de
muitos comodos com fachadas excéntricas e dependéncias amplas, nas ruas de 17
alamedas silenciosas e elegante, onde a sensacao de andar pelo bairro era como
emergir em um mundo perfeito entre a exuberancia das residéncias, o ar de
tranquilidade e a beleza de sua arborizacdo, mascada pelos eucaliptos, umbuzeiros,
framboesas, cajazeiras, flamboyants, algarobas e espatddeas, arvores que
inspiraram o nome do bairro.

Além de toda exuberancia, um destague do bairro é a proximidade dos
servigos, instituicbes, mercados etc, oferecidos pelas avenidas que o cercam,
especialmente a Avenida Antonio Carlos Magalhaes, configurada como Bairro da
Pituba e a Avenida Tancredo Neves, que pertence ao Bairro do Caminho das
Arvores, na Figura 18, é possivel verificar algumas ruas do Bairro com suas
residéncias, como pano de fundo se tem a verticalizacdo de uma parte do bairro,
que foi liberada anos depois e a esquerda com edificacbes mais altas vemos uma
parcial do Bairro do Itaigara.
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Figura 18 - Bairro do Caminho das Arvores

. Eu

Fonte: Producgéo da autora desta dissertagé.; .

Entretanto, nos ultimos anos, desde final da década de 1990, o bairro perdeu
sua caracteristica unidomiciliar, talvez em virtude da proximidade da Avenida
Tancredo Neves, a principal alameda do bairro tem sido ocupada por diversas lojas
de decoracdo e empreendimentos voltados para a classe alta, a Alameda das
Espatddeas que antes era uma via de ligacdo de avenidas passou a funcionar como
um grande shopping de luxo a céu aberto, tendo um mix de lojas onde a maioria
estdo voltados para o setor de decoracao, arquitetura e construcdo, mas também ha
concessiondrias e outros lojas para consumidores com padrdo elevado, dessa forma
o bairro continua conservando o status fazendo uma relacéo direta com o nivel de
padronizacdo econdmica do entorno residencial.

Uma das primeiras casas a serem construidas no Bairro do Caminho das
Arvores, foi a mansdo da propria familia Odebrecht, que até hoje vive no bairro,
localizada em um morro alto arborizado divisa com a Rua Clara Nunes, no
Loteamento Aquarius.

A despeito do Loteamento Aquarius, que a pesar de estar contido dentro da
poligonal do Bairro Pituba'* , tem seu ponto inicial “ localizado na Avenida Tancredo
Neves, até alcancar o leito do Rio Camaragibe, faz parte dos processos e
transformacdes do espaco urbano do periodo estudado por esta pesquisa, pois a

1 O Bairro da Pituba data seus registros de 1932 para a area correspondente a Cidade da Luz e
1964 para a area do Parque Nossa Senhora da Luz
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area foi adquirida por Petrénio R. de Araujo e loteada no ano de 1973, uma gleba
correspondente a uma area de 220.720m2, com 247 lotes.

O Loteamento Aquarius permaneceu durante décadas sem nenhuma
execucdo de obras em seus mais de 200 lotes, esses terrenos permaneceram em
uma espécie de espera para engorda até serem disponibilizados a comercializacéo,
isso se confirma no adensamento que sé foi ocorrer na segunda metade dos anos
2000, quando o mercado imobiliario se tornou mais aquecido e a infraestrutura
urbana ja estava instalada.

Atualmente o Loteamento Aquarius tem 49% de area construida com
aproximadamente 53 edificacdes residenciais, e 51% de area comum, com vias,
praca arborizada, escolas, hospital e centro comercial, conforme se observa as
edificacdes na Figura 19.

Figura 19 - Loteamento Aquarius, proximo a Av. Tancredo Neves
em Salvador - Bahia
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Fonte: Produ da autora desta dissertacéo (jul. 2017).
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Outro loteamento que ndo se pode deixar de mencionar, € o Parque Julio
César, pertencendo a regido administrativa do bairro da Pituba, o conjunto de
edificacdes foi fundado em 1973, somando um total de 16 prédios, que na época
configuravam os edificios mais altos da cidade, com vinte pavimentos, o nome do

conjunto habitacional € uma homenagem a personalidades da Roma Antiga.
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Sua construcao foi com o objetivo de promover moradias para mao de obra
migrante de outras cidades que vinham trabalhar nos complexos industriais que
estavam sendo implantados na Bahia (informacéo verbal).*?

O Bairro do Itaigara € fruto da divisdo da antiga Fazenda Pituba que
pertenceu ao fazendeiro Joventino Silva, o terreno foi loteado no ano de 1975,
através do Decreto 4875/75 em nome de Empreendimentos Pituba S.A, sua gleba
de uma area de 1.184,840m?2 disposta em 588 lotes, dentro do perimetro do Bairro
existe o Parque Joventino Silva, mais conhecido como Parque da Cidade, trata-se
de uma area verde de preservacdo da mata atlantica, que corresponde a uma area
de 720.000mz?, pertencendo a area residencial e comercial do bairro a equivaléncia
de 464.840mz2.

O nome Itaigara tem origem na cultura indigena, e significa "canoa de pedra",
seu primeiro shopping foi inaugurado em 1980, mais ainda na década de 1980 foram
construidos outros shoppings como o Pituba Parque Center, o Tropical Center e o
Max Center e mais recentemente o Shopping Boulevard 161, além de diversos
prédios de escritorios, sede de empresas importantes como a PETROBRAS,
complexos odontomédico, hotéis, instituicbes financeiras etc, o bairro conta ainda
com uma area residéncias horizontais, entretanto a grande massa edificada é
composta de edificios altos que dominam a paisagem da area, conforme mostra a

Figura 20.

Figura 20 - Bairro do Itaigara, em Salvador - Bahia

Como ¢ possivel verificar os Bairros Itaigara e Caminho das Arvores, e

algumas areas pertencentes ao Bairro da Pituba, tiveram sua composicdo

' Notas em sala de aula, na disciplina de Planejamento Urbano compartilhadas pela Professora
Marcia Mello, do Programa de Pd4s-graduagdo em Desenvolvimento Regional e Urbano (PPDRU)
da UNIFACS Universidade Salvador
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socioeconbmica perfilada pelos detentores do capital imobiliario, composto por um
seleto grupo de empresas que a que foram beneficiados por acordos, decretos e
acOes do poder publico, assim também como a vantagem da infraestrutura
preexistente.

Esses bairros e loteamentos formam uma grande massa edificada que
comporta a populacdo de classe média e alta, onde segundo dados do PNUD (2006)
e do IBGE (2007), permanece sdo os locais que encontram-se no topo da lista de
melhor indice de Desenvolvimento Humano (IDH) da cidade do Salvador, com o0s
seguintes indices: ltaigara (0,971), Caminho das Arvores-lguatemi (0,968), Caminho
das Arvores/Pituba-Rodoviaria, Loteamento Aquarius (0,968).

2.5 PROCESSOS E TRANSFORMACOES ESPACIAIS EM SALVADOR - A
CONFIGURACAO URBANA ESPACIAL DA AV. TANCREDO NEVES 1975- 2002

ApoOs a construcdo das avenidas estruturantes, a implantacdo do Terminal
Rodoviario Armando Viana de Castro e do Shopping Center Iguatemi e o loteamento
para novos bairros, a configuracao espacial urbana da cidade foi se modificando em
funcdo da propria solicitacdo demandada por estas intervencbes, a partir disso
surgem edificacdes que compordo a imagem da area da Avenida Tancredo Neves e
seu entorno.

Entre essas edificacdes algumas se destacam, seja pela sua funcdo, pela
forma ou ainda pela tecnologia utilizada, por esse motivo explanaremos as
caracteristicas de algumas delas.

O projeto do Centro Empresarial Iguatemi, foi feito em paralelo ao projeto do
préprio Shopping Center Iguatemi, entretanto a obra so ficou pronta dois anos apo6s
a inauguracao do shopping, isso para que houvesse o tempo necessario a aceitacao
da populacdo da nova forma de comprar oferecida por um centro comercial fechado
e climatizado, assim também como tivesse inicio o processo de adensamento
demogréfico do Bairro do Caminho das Arvores.

A dindmica do Shopping Center Iguatemi, atribuiu a area do seu entorno um
atrativo para varias empresas que visualizavam no publico atraido pelo shopping a
possibilidade de novos negécios, portanto fazia-se eminente a necessidade de haver
também na regido um edificio que pudesse abrigar escritdrios de empresas e

profissionais autdbnomos, como advogados, contadores, arquitetos entre outros,
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dessa forma em seguida a constru¢do do primeiro shopping foi construido também
pela construtora Norberto Odebrecht, o Centro Empresarial Iguatemi.

A edificacdo observada nas Figuras 21 e22, reforcou a centralidade da area e
imprimindo caracteristicas de negoécios, necessaria para a consolidacdo e a

expansao da area com a instalagcao de novos empreendimentos.

Figuras 21 e 22 - Centro Empresarial Iguatemi em dois angulos, em 1975

Fonte: Acervo do Shopping da Bahia.
Nota: Formatacéo da autora desta dissertacdo (2018).

Pela pujanca do Shopping Center Iguatemi, a area passou a ser chamada
pela populacdo de regido do Iguatemi, e essa forca econdmica comecgava a exercer
forca de atracdo para diversos segmentos, atraindo a construcdo de novas
edificac6es de suma importancia na cidade como por exemplo o Edificio do Jornal A
TARDE que havia sido fundado em 1912 pelo empresario, e politico Ernesto Simdes
Filho, um baiano defensor da liberdade de expressdo por meio do uso da escrita,
desde sua infancia praticava a paixao pelas formas de comunicacao escrita, o jornal
mais lido da cidade teve sua primeira sede em 1930, em um prédio de sete

pavimentos de estilo art déco, conforme Figuras 23 e 24.
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Figuras 23 e 24 - Primeira sede do Jornal A TARDE em construgdo em 1930 e ja funcionando
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Conforme relata reportagens do préprio jornal, o empresario Simbes Filho
trouxe conceitos inovadores para a Bahia, inclusive no que tange a constante busca
de atualizacdo para melhorar da qualidade do jornal e para fazer frente as novas
concorréncias de periédicos, entre essas inovacdes destaca-se a aquisicdo de
novos maquinarios mais tecnoldgicos conhecido como sistema off-set, adquirido nos
Estados Unidos.

Entretanto a sede da Praca Castro Alves, ndo comportava, o equipamento, foi
entdo que o empresario Renato Simdes filho de Ernesto Simbes, que administrava o
jornal nesta altura, comprou o terreno em formato triangular que na ocasido era
rodeado de charcos e ao lado de um rio, e a partir dali iniciou-se a construgdo da
nova sede, de onde foi impresso em 1° de margo de 1972.

No ano de 2016, o Jornal A TARDE foi vendido para um grande grupo
paulista e foi retomado trés meses depois pelos herdeiros da familia de Ernesto
Simdes Filho por descumprimento de clausulas contratuais constantes na venda.

Nas Figuras 25 e 26 é possivel observar a conformacéo arquiteténica da edificacao.

Figuras 25 e 26 - Segunda sede do Jornal A TARDE em 1972
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Fonte: Guia geogréfico, disponivel em: http://www.salvador-antiga.com. Acesso em: 10 ago. 2017.
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Apesar da modernidade da edificagdo do Jornal A TARDE, sem duvida uma
das edificacbes mais emblematicas a se instalar na regido do Iguatemi foi o edificio
da Casa do Comeércio que se tornou um marco da Av. Tancredo Neves, e ainda na
contemporaneidade se destaca da tipologia que circunda todo seu entorno, um
projeto arrojado para a época, idealizado pelos arquitetos Jader Tavares, Otto
Gomes e Fernando Frank, e calculado estruturalmente pelo engenheiro baiano José
Luiz Costa Souza. O convite para o projeto ocorreu em 1983 feito pelo entdo
presidente do Sesc/Senac Bahia Deraldo Mota, e foi inaugurado no dia 28 de janeiro
de 1988, a ideia era construir um edificio todo em aco e vidro, com grandes vaos,
para que fosse visto como marca escultural da nova regido de expansdo do
comeércio em Salvador.

Com 11 pavimentos e o pé direito de 4,30m o prédio conta com uma area
total construida de aproximadamente 20000m2, neste encontram-se as sedes
administrativas do Servico Social do Comércio (Sesc), do Servico Nacional de
Aprendizagem Comercial (Senac), do Centro de Estudos Socioeconémicos do
Comeércio (Cesec) e Federacdo do Comércio, além de conter também o Cine Teatro
Sesc Casa do Comércio e o Restaurante Internacional do Senac. Conforme
informacdes do engenheiro estrutural que calculou a edificacdo Sr. José Luiz Costa
Souza, a estrutura da Casa do Comércio foi pensada como duas torres que
sustentam uma sucessao de pontes sobrepostas, ou seja, dois blocos de concreto,
com forma de H, onde se apoiam os perfis metalicos, os painéis de vidro fecham os
perfis, estas estruturas trabalham entre si e as partes longitudinais e transversais se
movimentam separadamente, sdo apoiadas em sistemas fixos e moveis, mantendo

integro o sistema estrutural, conforme é possivel observar na Figura 27.
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Figura 27 - Casa do Comércio

Fonte: Producéo da autora desta dissertagédo (2017).

i

A Casa do Comeércio se destaca até os dias atuais, como um icone e simbolo
da referida avenida, seja pelo seu carater arquitetdnico atemporal, que nao obedece
a nenhuma tendéncia arquitetdnica ou pelo arrojo imponente de sua volumetria
diversificada.

A pendltima e ndo menos importante edificacdo a ser destaque na avenida
nesse primeiro periodo abordado nesta pesquisa foi construida em um terreno de
6.275m2, o edificio Suarez Trade que esta localizado na Av. Tancredo Neves,
proximo ao Shopping da Bahia, referéncia que marca o padrdo corporativo da
avenida com sua imponéncia, projeto dos arquitetos André Sa e Francisco Mota,
composto por 30 pavimentos incluindo as garagens, inaugurado em 1995 na ocasiéo
dos mais altos edificios comerciais do nordeste do Brasil e para ter essa posicéo foi
construido pela Construtora Suarez, em concreto de alto desempenho, revestido em
granito flameado e vidros laminados reflexivos. Sua forma arquiteténica é o marco
indicativo do novo centro da cidade. O total da area construida € de 43.000mz2, para
reconhecimento da modernidade da edificacdo observa-se as Figuras 28 e 29.
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Figuras 28 e 29 - Edif. Suarez Trade referencial da Av. Tancredo Neves na década de 1990

Sy

Fonte: www.skyscrapercity.com. Acesso m: 10 jul. 2017.
Nota: Formatacdo da autora desta dissertacdo (2017).

Seis anos depois desponta na Avenida outra torre de muito destaque que
marca a silhueta da mesma desde sua observacdo da Av. Luis Vianna Filho, o
edificio do Salvador Trade Center foi inaugurado em 19 de dezembro de 2001, O
prédio formado por 02 torres com 22 pavimentos cada, oferece 748 salas
comerciais, um shopping com 40 lojas em operacao, um centro de convencgdes, 05
pavimentos de garagem e um heliponto. Toda essa estrutura cria na Avenida
Tancredo Neves, um novo polo de negocios de Salvador, com uma area aproximada
de 77.520,24mz2, com 1.400 vagas de estacionamento, a obra foi projetada e erguida
pela construtora Norberto Odebrecht S/A.

O complexo empresarial conforme demonstra as Figuras 30 e 31, teve
também um desenho arrojado para os padrdes usuais da época e logo ficou
conhecido como torres gémeas, como alusdo as Torres que marcavam o perfil
edilico de Nova York, o edificio despontava a vista desde Av. Luis Vianna Filho, a
altura do bairro do Imbui, a fachada de vidro refletia a imponéncia que denunciava a
proximidade da Avenida Tancredo Neves, servindo como um marco referencial da
mesma. Pelo local circulam aproximadamente 13.000 pessoas por dia, sendo que
desse montante 4.500 trabalham nas torres e shopping, e logo tornou-se o endereco
mais requisitado na avenida para estabelecer o escritério, na ocasido do seu

langcamento foram comercializadas todas salas em um periodo inferior a 60 dias.


http://www.skyscrapercity.com/
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Figuras 30 e 31 - Edf. Salvador Trade, em dois angulos, na Av. Tancredo Neves, 2017

Fonte: Producédo da autora desta dissertacéo (2017).

Dessa forma é correto afirmar que a instalacdo destes equipamentos de
grande porte reforgou o eixo de desenvolvimento na cidade, dando pujanca ao
comércio e servicos e intensificando o fluxo de pessoas na &area da Avenida
Tancredo Neves, entretanto ndo se deve atribuir esse crescimento espacial apenas
a localizacdo da Avenida ou a instalacdo destas edificacbes, mas também aos
diversos temas que ja foram mencionados ao longo da dissertacdo e que permitem
compreender o conjunto de fatores que levaram a regido do Iguatemi a se configurar

COMO um novo centro na cidade.
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3 LEGISLACAO DO SOLO URBANO: DAS CAPITANIAS HEREDITARIAS AO
PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO URBANO (PDDU/ 2004)

Para um melhor entendimento da proposta desta pesquisa se faz necessério
uma remontagem do processo histérico no que concerne as questdes relativas ao
solo, desde as primeiras leis oficiais até o plano diretor, com o objetivo de elucidar
de que forma se deu a propriedade das terras na cidade de Salvador, que na sua
origem eram de ocupac¢do amerindia, sendo substituida pela ocupac¢éo colonizadora
portuguesa demarcada com a divisdo das terras doadas para as capitanias
hereditarias, passando pela instalacdo do primeiro governo geral, a vinda da familia
real, até a promulgacdo da primeiras leis sobre a posse da terra, dessa forma é
possivel um entendimento de como se originou a legislacdo atual que através do
plano diretor de desenvolvimento urbano (PDDU) e da Legislacdo e Uso do Solo
(LOUS), controla o uso e ocupacédo do solo urbano e de que maneira a acao do
Estado junto com o capital imobiliario resultam nos processos de transformacédo da
espacialidade do tecido urbano da area estudada.

Dessa forma esta pesquisa aborda o conceito de solo urbano como aquele
gue esta localizado dentro de um perimetro urbano podendo ser esta area adensada
ou nao, assim também como podendo ou ndo conter unidades edilicias, mas que
estdo passivas a sofrer acdo do Estado, seja através dos interesses privados do
capital imobiliario ou das préprias demandas consequentes da dinamica da cidade,
sofrendo, portanto, um processo de urbanizagao.

Ao verificarmos a histéria é possivel afirmar que o processo de valoriza¢do do
solo urbano tem raizes na transicdo do feudalismo para o capitalismo, no século
XVII na Inglaterra, onde os enclosures substituiram os sistemas de cultivo coletivo,
eliminando os arrendamentos (BOULOS JUNIOR, 2003).

No Brasil, durante o periodo colonial a terra tinha valor de uso, o
pertencimento do solo foi auto requerido pelos seus colonizadores, que néo
reconheciam o povo amerindio como seus proprietarios antecessores, assim a
Coroa Portuguesa objetivava sobretudo a ocupacdo do territorio, fez através de
cartas legitimadas pelo Rei D. Jodo Ill em 1534 doacgles de terras, criando as
capitanias hereditarias onde a terra foi generosamente doada a pessoas
possuidoras de recursos e posse e em geral pertencentes a nobreza portuguesa,

onde a propriedade seria repassada aos seus descendentes.
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3.1 O SOLO URBANO

No regime das capitanias hereditarias, era permitido aos donatarios, além da
posse hereditaria, o poder de subdividir as propriedades em partes; transferindo-as a
outros particulares na forma de sesmarias através de cartas de doacdo, ou seja,
tanto nas capitanias hereditarias quanto nas sesmarias a terra tinha um valor de uso,
em um sistema conhecido como enfiteuse, que se constituia numa espécie de
arrendamento da terra, sendo a propriedade dividida em dois dominios: o eminente
ou direto e o util ou indireto, sendo o segundo cedido a um enfiteuta mediante
pagamento anual de uma taxa; sem, contudo, alterar a posse que permanece com O
titular (AZEVEDO, 2009; FREIRE, 2006)

Conforme ja abordado no capitulo um desta pesquisa, diante do fracasso na
ocupacdo através das capitanias, a Coroa Portuguesa decidiu por sua extingdo em
1548 e pela ocupacdo do territorio através da instalagdo do Governo Geral que se
consolidou no ano seguinte, em outro lado estavam as sesmarias, que talvez por se
tratar de porcdes de terras menores tardaram um pouco mais a serem abolidas, s6
ocorrendo portanto o fato em 1820 apo6s a chegada da Familia Real ao Brasil, que
passou a emitir as concessoes de terras aos que demonstrassem lealdade ao rei,
entretanto € necessario salientar que sua extin¢cao néao foi total do regime, pois figura
gue até os dias atuais existem terrenos que pagam tributos a Unido, especialmente
agueles que margeiam a borda atlantica na area da cidade baixa (PEGURER, 2012).

Nesse periodo a ocupacao da terra foi sendo feita na forma de simples posse,
dando pujanca a pequenas propriedades produtoras, o que obviamente ia de
encontro ao interesse dos grandes proprietarios de terras, dentro de uma economia
baseada na monocultura agricola de exportacdo, onde os grandes proprietarios
detinham forca econbmica e politica para influenciar decises administrativas
(ADAS, 2004).

Conforme afirma Prado Junior (1965) essa economia agricola, era altamente
dependente da forca do trabalho de uma mao de obra numerosa, e sua forga viu-se
estremecida com a escassez da mao de obra especialmente apds a promulgacao da
Lei Eusébio de Queiroz, datada de 4 de setembro de 1850, que proibia o trafico
negreiro, por isso ho mesmo periodo foi criada, a Lei de Terras, n°® 601 de 18 de

setembro de 1850, da qual trataremos a seguir.
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3.2 DA LEI DE TERRAS A LEI DA REFORMA URBANA

A Lei de Terras foi um projeto de lei apresentado ao Conselho de Estado
do Império em 1843, por Bernardo Pereira de Vasconcelos, sendo esta a primeira
legislacdo especifica para a questdo do direito a terra ou da propriedade fundiéria,
ela estabelecia a compra como a Unica forma de acesso a terra e extinguia o regime
de sesmarias, sua regulamentacdo, veio a ocorrer através do Decreto n° 1.318
datado de 1854, e sua principal funcdo era a determinacéao de que as terras que néo
fossem registradas nos livros das suas respectivas freguesias deveriam ser
devolvidas ao Estado, e estavam impedidas da livre ocupagcédo e apossamento, as
mesmas sO poderiam ser adquiridas em leildes publicos e mediante pagamento a
vista.

O Decreto n° 1.318 definiu ainda questbes técnicas, como o procedimento da
execucao de critérios e 0os agentes de demarcacao das propriedades, considerando
os titulos e o tempo de ocupacao, os locais, 0s prazos e os valores de registros dos
imoveis assim também como a legitimidade, todos esses fatores reduziram as
possibilidades de aquisicdo da terra aos pequenos produtores, tornando-se
obstaculos, conforme descreve o Art. 14. da Lei de Terras, dificultando assim o

acesso a propriedade da terra, conforme vemos na transcricdo da prépria Lei:

Art. 14. Fica o Governo autorizado a vender as terras devolutas em hasta
publica, ou féra della, como e quando julgar mais conveniente, fazendo
previamente medir, dividir, demarcar e descrever a porcdo das mesmas
terras que houver de ser exposta & venda, guardadas as regras seguintes: §
1° A medicao e divisdo serdo feitas, quando o permitirem as circumstancias
locaes, por linhas que corram de norte ao sul, conforme o verdadeiro
meridiano, e por outras que as cortem em angulos rectos, de maneira que
formem lotes ou quadrados de 500 bragcas por lado demarcados
convenientemente. § 2° Assim esses lotes, como as sobras de terras, em
que se nao puder verificar a divisdo acima indicada, serdo vendidos
separadamente sobre o pre¢co minimo, fixado antecipadamente e pago a
vista, de meio real, um real, real e meio, e dous réis, por braca quadrada,
segundo for a qualidade e situacdo dos mesmos lotes e sobras. § 3° A
venda féra da hasta publica sera feita pelo preco que se ajustar, nunca
abaixo do minimo fixado, segundo a qualidade e situacdo dos respectivos
lotes e sobras, ante o Tribunal do Thesouro Publico, [...] (BRASIL, 1850,
grafia original).

Assim a Legislacéo estipulava a propriedade das terras ao Rei de Portugal, o
qual podia dispb-las de acordo com seu interesse pessoal, entretanto houve também
na época uma outra forma de apropriacdo direta da terra, que foi chamada de
apropriacdo por posse, que consistia na ocupacdo de terras menores por homens

livres, mas sem recursos para manter uma grande propriedade, mas tinha a forga de


https://pt.wikipedia.org/wiki/Imp%C3%A9rio_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/1843
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bernardo_Pereira_de_Vasconcelos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sesmaria
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trabalho para produzir alimentos para o consumo através do mercado interno, para
tanto era necessario provar que ja estava na propriedade por um periodo minimo de
3 anos.

Por fim e ndo menos importante é necessario dizer que a Lei de Terras, foi
uma legislacdo direcionada para as propriedades rurais, uma vez que a economia
estava baseada no cultivo agroexportador, tornando a terra valorizada ndo apenas
pelo seu valor de uso, mas pelo seu valor como mercadoria gerando poder e renda
agueles que a possuiam, entretanto essas terras ao longo dos anos também se
tornariam urbanas, em virtude da expansdo da cidade, quanto as terras e
propriedades prediais urbanas, eram, reguladas pelo Alvara de 27 de junho de 1808,
gue estipulava o pagamento de um imposto sobre a Décima Urbana, que foi a
origem do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) (BRASIL, 1808).

Os locais considerados como zonas rurais se tornariam algumas dezenas de
anos depois zonas urbanas, configurando uma restricdo a aquisicao da terra na
medida que sua comercializacdo era limitada a areas maiores e com pagamentos a
vista através dos leildes, o que notadamente s6 seria viavel para aqueles cidadaos
que ja dispunham de recursos para efetivacdo da compra, apos a Lei de Terras, a
qual se pode considerar o primeiro mecanismo regulamentador de posse oficial do
solo, houveram ainda alguns outros instrumentos que a complementaram ou a
sucederam®.

ApoOs a legitimacao da Lei de Terras, o proximo instrumento legal a modificar
os parametros condutores da espacialidade urbana da cidade de Salvador, foi a Lei
2.181, de 24 de dezembro de 1968, que foi regulamentada pelo Decreto Municipal n°
3.684/69, e ficou conhecida como “Lei da Reforma Urbana”, se pode afirmar que
este foi o instrumento principal de uma insercao de novas diretrizes capitalistas que
nortearam a espacialidade da cidade, pois a mesma autorizava o0 Executivo
Municipal a alienar bens dominiais, ou seja, o0s terrenos de propriedade do Municipio
em posse de terceiros sob regime de aforamento (enfiteuse), arrendamento ou
mesmo sem vinculo contratual (SALVADOR, 1977).

13 para maiores esclarecimentos dos fatos e leis pertencentes a esse periodo consultar: OLIVEIRA, M. R.
N. A producd@o de escassez do espa¢o urbano: um estudo sobre o boom imobiliario, uso de
TRANSCONS e apropriagdo de mais-valia fundiaria urbana em Salvador-BA (1968-2008). 2013.
Tese (Doutorado) - Universidade Federal da Bahia - UFBA, Faculdade de Arquitetura, Salvador,
2013.
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O propésito da Lei era, sobretudo, resgatar o dominio de parte do patrimoénio
fundiario municipal, que se encontravam atrelados a contratos antigos, com a
justificativa de que o poder publico necessitava as terras para implantacdo de
programas de habitacdo popular e para viabilizar obras de expansédo da cidade,
muitos autores defendem que essa Lei reafirmou a condicdo da terra como

mercadoria, como afirmam Ribeiro e Debeffe (1979):

Tudo leva a crer que a P.M.S. agiu no sentido de modificar as relacdes na
estrutura fundiaria, que funcionava até entdo em bases pré-capitalistas,
para atender as leis do mercado, transformando a terra em mercadoria
apesar das alegacfes simplistas, entre as quais a de liberar a P.M.S. do
Onus desses imdveis, que geravam recursos insuficientes para manter uma
reparticdo prépria para fiscaliza-los e administra-los. (RIBEIRO; DEBEFFE,
1979, p.103).

A extincdo da enfiteuse possibilitou a expansdo urbana em direcdo aos
espacos com expectativa de valorizacdo, pela possibilidade da implantacdo da
infraestrutura, especialmente a construcdo de avenidas que se deu nos anos
seguintes, paralelo a isso se consolidou a posse da terra pela elite detentora de
recursos necessarios a aquisicdo de grandes éareas que foram posteriormente
loteadas e sua amplitude se sobrepunha aos pequenos proprietarios que ainda
utilizavam a terra pelo seu valor de uso, esse poder nas maos de alguns era
reforcado pela alianca feita com as liderancas politicas, promovendo portanto o
mercado capitalista.

Para Carlos (2011, p.64) existe uma “generalizacdo da produgdo do espacgo
sob a determinagdo do mundo da mercadoria”, a autora defende que o espaco
urbano se tornou um produto diretamente vinculado como mercadoria de troca e seu
valor estd automaticamente atrelado a reproducdo continuada do capital imobiliario
alicercado pela propriedade privada, que se beneficia mediante o processo de
valorizacdo determinado pela Iégica do mercado.

De forma sucinta, se pode afirmar que esta Lel, foi pioneira em se consolidar
efetivamente como ferramenta normativa da transformacdo do solo como
mercadoria, onde a valorizacdo agregada se da em virtude de que em grande parte
essas areas foram contempladas por obras viarias, quando da implantacdo das
Avenidas de Vale, por exemplo, ndo apenas limitando o acesso a propriedade da
terra, mas também dando sua posse a grupos formados pela elite baiana como
afirma Ribeiro e Debeffe (1979):
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[...] pessoas ou grupos, sabedores dos planos da PMS de utilizar
determinadas areas para a ampliagdo do sistema viario da cidade,
adiantaram-se a ela, adquirindo a precos infimos, as posses menores nas
areas possivelmente atingidas pelos projetos e, posteriormente, resgatando-
as a baixo custo. Com a propriedade legalizada desses iméveis, ficavam a
esperar a valorizacdo que adviria dos investimentos publicos. (RIBEIRO;
DEBEFFE apud FRANCO, 1983, p. 157).

Oliveira (2013) em seus estudos de tese sobre producdo da escassez do
espaco urbano, faz uma andlise mais ampla da Lei da Reforma Urbana
estabelecendo um elo do seu efeito direto sobre o espaco urbano como uma
reafirmacédo da condicao ja preconizada pela Lei de Terras no século anterior.

A andlise da Lei e do Decreto torna possivel afirmar que alguns dos seus
artigos recuperam e reeditaram, para a cidade do Salvador, argumentos e
principios da Lei de Terras de 1850 e do seu respectivo decreto regulador.
A exemplo dos Art. 1°, 2°, 3° e 4° da lei de Reforma Urbana, que se espelha
nos Arts. 4°, 5° e 18 da Lei 601/1850, discorrendo sobre a necessidade de
registro, via (re)cadastramento em prazos exiguos, e no direito do Estado
de expropriar o dominio Util das terras e de aliena-las. Também pela
utilizacdo dos argumentos de prover terras (areas) para habitagdo popular e
no desenvolvimento de lavoura de subsisténcia, como na Lei de Reforma

Urbana e seu Decreto; ou para colonizar o territério, conforme preconizava
a Lei de Terras de 1850 (OLIVEIRA, 2013, p.122).

Ao decorrer de toda a historia da cidade é possivel notar que gradativamente
foram varios os instrumentos legais e a¢des politicas que desencadearam o atual
processo de transformacao do espaco urbano da capital baiana, ao final da década
de 1960 com a criacéo da Lei 2.181/1968 aliada a outras formas de regulamentacéo
teve inicio a um periodo de expansao urbana da cidade, marcado pela modificacédo
do centro para o vale do Camarugibe, pela transferéncia das secretarias estaduais
para o Centro Administrativo da Bahia, e no sentido norte em &areas antes pouco
acessiveis pela inexisténcia de avenidas estruturantes que ligassem o0s pontos
equidistantes da cidade.

Relativo as transformacfes espaciais ocorridas na cidade, até o inicio da
década de 1970 a cidade teve sua ocupacdo espacial predominantemente na sua
area central, nas imediag6es do centro antigo, onde ocorre uma substituicdo do uso
uniresidencial pelo pluriresidencial em algumas das Regides Administrativas como
as do Centro e da Barra, em virtude da expansdo urbana promovida pela
implantagéo das avenidas de vale.

Durante esta década a cidade foi palco de grandes transformagdes, conforme
€ abordado em maiores detalhes no capitulo quatro desta pesquisa, onde é possivel

constatar que esse pode ser caracterizado como 0 primeiro momento em que se
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registra uma grande atividade no setor da construcdo civil no que concerne a
construgdo voltadas para expansao urbana com a implantagdo das avenidas
estruturantes da cidade, com verba principal provinda do Governo do Estado, foi
construido o projeto que havia sido proposto por Mario leal Ferreira ainda na década
de 1940, um conjunto de avenidas de vale: Vale do Bonocd, do Contorno,
Suburbana, Vale do Canela, Magalhdes Neto, Vale dos Barris, Antonio Carlos
Magalhédes, Garibaldi, Juracy Magalhdes e Ogunja, e também devido aos programas
de habitacdo, outro fator que ndo se pode deixar de mencionar o crescimento
demografico que foi marcante neste periodo, o que promoveu a propagacdo das
areas invadidas formando os principais aglomerados urbanos da cidade ,se
caracterizando como um tempo de grandes transformacfes no tecido urbano de
Salvador, em virtude da dinamizacdo da economia, ligada a extracédo e refino do
petréleo, que demandou novas habitagcbes e novos negdécios, especialmente no
setor de servicos (ANDRADE; BRANDAO, 2009: RIBEIRO; DEBEFFE, 1979;
OLIVEIRA, 2013).

Conforme informacfes do SINDUSCON-BA, (2011) no decorrer das décadas
de 1980 e 1990, o mercado imobiliario passou por um periodo de estagnacéo,
devido a instabilidade econdmica que o Pais vivia, apresentando baixo indice de
crescimento, tanto no estado como no setor especifico; quando a economia baiana
registrava crescimento de 1,5%, e a construcdo civil, registrava um desempenho
negativo de -4,2% , entretanto foi também nestas décadas que foram criados os
mecanismos legais que quase trinta anos depois viabilizariam a transformagéo
espacial na area estudada, entre eles a Lei 3.377/1984 — Lei de Ordenamento e Uso
do Solo (LOUS); a Lei 3.525/1985 PDDU; a Lei 3.805/1987 (TRANSCONS) e por
altimo a Lei 3.993/1989 — Lei da Contrapartida.

Esses instrumentos ancorados na economia aquecida a nivel nacional,
promoveu no mercado econbmico local um pico de transagcbes financeiras
imobiliarias, iniciando na segunda metade da década 2000 uma explosdo do setor,
com a construcdo de grandes equipamentos como shoppings centers, hotéis,
condominios, urbanizacdes verticais e horizontais que geraram a comercializacédo de
nada menos que mais de 33.000 unidades, registrando o setor da construcao civil
um crescimento de 14.6%.

O quadro apresentado acima retratam de maneira sintética os acontecimentos

legais acerca de propriedade do solo, desde o Brasil Império até a aprovacdo do
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penultimo PPDU, e o comando politico municipal, esses fatos influenciaram direta ou
indiretamente as transformacdes urbanisticas do solo na cidade de Salvador, neste
sentido, diante dos estudos realizados para esta pesquisa, € possivel afirmar que
numa escala temporal, desde a extingdo do regime de aforamentos (enfiteuse),
substituido pela efetiva posse da terra através da compra e registros obrigatérios
promovidos pela Lei de Terras de 1854, reforcado pelo resgate das terras pelo
municipio através da Lei de Reforma Urbana em 1968, com a criagcdo da LOUS,
PDDU, TRANSCON e Lei da Contrapartida, até a ultima modificacdo dos
coeficientes de aproveitamento com a aprovacdo do PDDU 2008, se configuram
como ferramentas legais que promoveram e consolidaram a apropriagcado do espago
urbano pelo mercado imobiliario, através de mecanismos legais viabilizados pelo

Poder Publico e beneficiados por obras de infraestrutura.

3.3 PDDU2004/2008

Este estudo parte da premissa basica que no periodo estudado, a legislacao
municipal foi utilizada pelo poder publico para autorizar a 0 processo de
transformacdo da area estudada, dessa forma os instrumentos legais foram
responsaveis pela viabilizacdo dessas modificagcbes no perfil do tecido urbano
espacial da area que € objeto desta pesquisa.

Esses mecanismos legais realizados através do PDDU 2008, utilizaram o
amparo do Estatuto da Cidade, para viabilizar o aporte construtivo através de
instrumentos legais como a Transferéncia do Direito de Construir (TRASNCON) e a
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), pois de acordo com os artigos 28
a 31 do préprio Estatuto, o plano diretor podera fixar areas nas quais o direito de
construir podera ser exercido acima do coeficiente de aproveitamento basico
adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario, assim também
como podera fixar areas nas quais podera ser permitida alteragcdo de uso do solo
mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Nesta secdo abordaremos com mais detalhes cada um desses instrumentos
de politicas publicas urbanas, antes porém é devido registrar que durante os estudos
realizados para este trabalho, foi tramitado e aprovado um novo PDDU no ano de
2016, mas que nao sera abordado aqui por néo surtir efeitos sobre as edificagbes da

area estudada e por ndo pertencer ao recorte temporal adotado para esta pesquisa,
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agui nos deteremos na abordagem daquele que foi o instrumento de maior impacto
sobre as modificagBes urbanisticas da Av. Tancredo Neves, o PDDU 2004/2008.

Sem duavida o responsavel direto pela transformacdo da area de estudo deste
trabalho foi o PDDU 2004/2008, pois através das modificacfes nos coeficientes de
aproveitamento basico e maximo, com a utilizacdo dos recursos de TRANSCON e
da Lei de Contrapartida este foi o principal instrumento facilitador para a
transformacao da Av. Tancredo Neves.

O inicio deste processo foi em agosto de 2004, quando a Camara Municipal
aprovou a Lei n° 6.586/04, do Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano do
Municipio do Salvador (PDDU), que veio substituir o plano anterior aprovado em
1985, o Plano de Desenvolvimento Urbano da Cidade do Salvador (PLANDURB ) e
o0 Estudo de Uso do Solo e Transportes (EUST ) da Regido Metropolitana de
Salvador, por sua vez, estabeleceram as bases e diretrizes a serem seguidas e
cumpridas em carater de urgéncia para “salvar’ a cidade que recebeu uma
guantidade de migrantes vindos do interior, em virtude da implantacdo do polo
petroquimico em Camacari.

Historicamente o PDDU 1985 estabeleceu um planejamento até o ano de
1992, entretanto, somente no ano de 2004, com 12 anos de atraso, o Prefeito
Antonio Imbassahy, em seu segundo mandato (2001-2004), sancionou a Lei
Municipal n°® 6.586/2004, € devido dizer que a promulgacdo desta Lei Municipal
sofreu significativa influéncia do Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001),
que depois de quase onze anos em tramitacdo, foi aprovado pelo Congresso
Nacional e sancionado em outubro de 2001.

O Estatuto da Cidade estabeleceu as diretrizes gerais da politica urbana,
objetivando principalmente o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e
a garantia ao direito a cidades sustentaveis. Por imposicdo expressa do Estatuto
referido os municipios com mais de 20 mil habitantes sdo obrigados a elaborar seu
proprio plano diretor, para aplicacdo dos instrumentos de politica urbana, com
vigéncia de 10 anos, devendo ser refeito ou revisado ao final desse periodo.

As cidades integrantes de regides metropolitanas e aglomeracfes urbanas,
as integrantes de areas de especial interesse turistico e as inseridas na area de
influéncia de empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de
carater regional ou nacional, também tém a obrigagédo de elaborar seu proprio plano

diretor.


http://www.portal.educacao.salvador.ba.gov.br/site/documentos/espaco-virtual/espaco-legislacao/GERAL/LOCAL/lei%20%20n%C2%BA%206586-2004%20pddu.pdf
http://www.portal.educacao.salvador.ba.gov.br/site/documentos/espaco-virtual/espaco-legislacao/GERAL/LOCAL/lei%20%20n%C2%BA%206586-2004%20pddu.pdf
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/LEIS_2001/L10257.htm
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Importante anotar, sob o enfoque conceitual, que cabe ao Plano Diretor
cumprir a premissa constitucional da garantia da funcdo social da cidade e da
propriedade urbana, funcionando, portanto, como instrumento legal que vai definir, a
nivel municipal, os limites, as faculdades e as obriga¢cdes envolvendo a propriedade
urbana, de acordo com o Art. 40 do Estatuto da Cidade, a propriedade urbana
cumpre sua funcéo social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacéo
da cidade expressas no plano diretor, assegurado o atendimento das necessidades
dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social e ao desenvolvimento das
atividades econdmicas.

Cabe, ainda, que o Plano Diretor apresente de forma clara e compreensivel a
qualquer cidaddo comum qual o objetivo da politica urbana, partindo de um amplo
processo de leitura da realidade local, envolvendo os mais variados setores da
sociedade, para a partir disso, estabelecer o destino especifico que se quer dar as
diferentes areas do municipio, embasando os objetivos e as estratégias, sendo
utilizada a cartografia dessas diretrizes para explicitar 0 macrozoneamento,
entendido como a divisdo do municipio em unidades territoriais que expressem o0
destino de uso, que se pretende atribuir as diferentes areas da cidade.

O Plano Diretor de 2004, proposto pelo Executivo Municipal, constava de
diversas modificacdes e ajustes na tentativa de atender as demandas acumuladas
da metropole soteropolitana desde seu Ultimo plano de diretrizes onde nesse
periodo a cidade mais que dobrou sua populacdo conforme a dados do censo de
2010 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica -IBGE, entretanto a pesar dos
esforcos realizados pelo Municipio, para elaboracdo do novo PDDU, sua aprovacao
gerou muita polémica e discusséo da sociedade por deixar de contemplar um dos
mais relevantes principios constante do Estatuto das Cidades, assim o plano entre
outras faltas, deixou de observar o principio da participacdo da sociedade nas varias
etapas do processo.

As controvérsias do texto e o imediatismo da aprovacdo do PDDU 2004,
foram bastante criticados especialmente por profissionais da area académica, e por
arquitetos e urbanistas, que viam no plano majoritariamente uma viabilizacdo de
possiveis especulacdes imobiliarias com valorizagdes extraordinarias do solo urbano
em areas ja dotadas de infraestrutura ou com obras previstas, especialistas
afirmaram que o PDDU/2004 beneficiava sobretudo os grandes empresarios da

industria da construcado civil e do setor imobiliario, pois transformou os parametros
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construtivos, promovendo a elevacao do gabarito na Orla Atlantica da cidade e em
outras areas valorizadas, ao alterar para maior os Coeficientes de Aproveitamento
Basico (CAB) e os Coeficientes de Aproveitamento Maximo (CAM) nos Arts.121 e
122 (FERNANDES, 2008; SAMPAIO, 2011).

Em raz&o da ndo observancia da funcao social da cidade, da néo participacéo
da sociedade, das contradicdes constantes na propria estrutura do texto, das
disposicbes para favorecer os interesses do mercado, entre outras coisas, 0
conturbado processo de aprovacdo do PPDU 2004, foi bombardeado por acbes
judiciais arguindo a sua nulidade com embargo, entretanto conforme publicagbes do
Diario Oficial do Municipio, os estudos prévios contratados pelo chefe do executivo
de entdo para elaboracdo do PPDU 2004 custaram aos cofre publicos municipais a
quantia onerosa de R$ 23,4 milhdes, vale ainda destacar, que no periodo de
paralisia da cidade sem diretrizes estabelecidas pelo Plano Diretor compativeis com
sua realidade, uma sucesséo de 4 prefeitos, em 5 mandatos, governaram sem um
planejamento pautado em um Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano.

Com o embargo judicial do PPDU 2004, a administracdo do entdo Prefeito do
Municipio Jodo Henrique, se compromete a promover a revisdo da Lei do Plano
Diretor, incumbéncia esta que ficou sob a responsabilidade da Secretaria do
Planejamento e Orcamento (SEPLAN) que promoveu no decorrer do ano de 2005
uma programacdo de reunides e consultas publicas, com o objetivo de dar
conhecimento e discutir a lei aprovada em 2004, de modo a resgatar a legitimidade
do instrumento, contando com a participacdo de diversos segmentos comunitarios,
académicos, profissionais e politicos, bem como as liderancas das Regibes
Administrativas da cidade.

Esse processo de revisdo, que de inicio seria apenas topico, resultou na
elaboracdo de uma nova proposta de lei, entretanto essa nova versao contrariava as
propostas originais apresentadas em 2005, mas ainda assim o fato € que em 20 de
fevereiro de 2007, o Prefeito Jodo Henrigue em sua segunda gestdo, apresentou
proposta de um novo PDDU, que — mesmo sob forte polémica, em relacdo ao
aumento do gabarito da orla e aos coeficientes de aproveitamento basico e maximo,
acabou sendo sancionado através da Lei n® 7.400/2008, o que significa dizer que em
menos de 4 anos da publicacdo do PDDU anterior, foi aprovado e sancionado o 3°
PDDU da histéria do planejamento municipal do desenvolvimento urbano da cidade

do Salvador.


http://www.gestaopublica.salvador.ba.gov.br/leis_estruturas_organizacionais/documentos/Lei%207.400-08.pdf
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E necessario registrar que o conturbado processo de aprovacdo do PPDU
2008, se estendeu até a promulgacdo da Lei de Ordenamento e Uso do Solo
(LOUOS), através da Lei Municipal n® 8.167/2012, que também gerou muitas criticas
da sociedade por beneficiar a especulacdo imobilidrias de areas ja valorizadas da
cidade, na tentativa de promover uma homogeneizacéo da utilizagdo do solo quanto
ao padrdo construtivo, pontos que este beneficia o capital imobiliario através da
modificacdo dos coeficientes de aproveitamento proposto pelo plano diretor.

A referida Lei foi objeto de Acdo Direta de Inconstitucionalidade (ADIN) (n°
0303489-40.2012.8.05.0000 — TJBA), com obtencdo de liminar pleiteada pelo
Ministério Publico Estadual, em junho de 2012. Em Ac6rddo publicado no dia
12/02/2014, a acédo foi julgada procedente em parte, para declarar a
inconstitucionalidade de trechos da Lei, “modulando-se os seus efeitos para manter
a vigéncia, pelo prazo de 12 meses a contar da publicagdo do acérdao ou até que
seja editada nova lei em estrita observancia do processo legislativo especial”
(Acorddao Acao Direta de Inconstitucionalidade n° 0303489-40.2012.8.05.0000 -
TJIBA).

Entre os desacordos da instalacdo deste processo durante a administracéo do
prefeito Jodo Henrique Carneiro em Salvador, entre 2004 e 2012, salientamos que
nao houve nem mesmo a instalacdo do Conselho Municipal como determina a
legislacdo, sendo a tomada de decisbes de forma autoritaria, utilizando os
instrumentos urbanisticos juridicos visando os aspectos clientelistas do mercado
(OLIVEIRA, 2013).

A legislacdo e consequente aprovacdao do PDDU 2008 era, portanto, voltada
em especial ao interesse do mercado imobiliario, representado pelas principais
construtoras e incorporadoras atuantes na cidade, entre elas, empresas como a
JHSF S/A; a Odebrecht e a OAS Ltda, que fizeram doac¢des substanciais a
campanha de reeleicdo do entdo candidato Jodo Henrique, correspondendo a uma
forma de incentivo para edicdo do novo PDDU/2008 (TSE apud HENRIQUE, 2011,
p.69).

O PDDU de 2008 foi aprovado ao final do primeiro mandato de Jo&o Henrique
Carneiro, e o0 instrumento viabilizou para que essa administracdo municipal
favorecesse diversos segmentos do mercado imobiliario, promovendo ajustes e
adequacdes na legislacdo conforme os interesses de capital, sobretudo através da

modificacdo das normas referentes aos coeficientes de aproveitamento basico e


http://www.gestaopublica.salvador.ba.gov.br/leis_estruturas_organizacionais/documentos/Lei_8.167_2012.pdf#http://www.gestaopublica.salvador.ba.gov.br/leis_estruturas_organizacionais/documentos/Lei_8.167_2012.pdf

112

méaximo, -CAB e CAM- e com a emissao dos titulos de TRANSCON e a liberagéo do
gabarito na area de Borda Maritima.

Apoés a aprovacdo do PDDU 2008, teve inicio na cidade de Salvador um
grande processo de transformacao urbana em diversas areas, modificando o uso do
solo urbano em seus mais diversos aspectos, dando inicio a um tempo de
verticalizagdo com as constru¢cbes que se erguiam imponentes sobre a capital que
registrou modificacdes urbanisticas importantes, um tempo de economia aquecida
para o mercado imobiliario que elevou seu faturamento a nidmeros nunca antes
pensados, tema que abordaremos com mais detalhes no capitulo acerca da
producdo imobiliaria desta pesquisa, a movimentacdo econémica do setor carreou
lucros a outros tantos segmentos vinculados direto ou indiretamente a ele, revelado
explicitamente pela mudanca de perfis urbanisticos, com edificios que imprimiam na
primeira capital do Brasil ares de cidade cosmopolita.

De acordo com os estudos de Henrique (2011) as informacdes obtidas
através do Sindicato dos Empreséarios da Construcdo Civil- SINDUSCON -Ba, a
emissdo de alvaras pela Prefeitura Municipal de Salvador no ano de 2003 foram
859, correspondente a 1,72 milhdes/m2, aumentando para 643 ou 4,5 milhdes/m2
em 2008 (SINDUSCON-BA apud HENRIQUE, 2011).

Para Carvalho e Pereira (2013) o PDDU 2008 foi estrategicamente voltado
para os interesses do mercado imobiliario, pois flexibilizava e alterava normas e
instituindo outros mecanismos para facilitar a apropriacdo da mais valia urbana,
tendo como objetivo principal a elevagdo dos parametros construtivos e a liberacéo
do gabarito da orla atlantica, desprezando completamente os problemas urbanisticos
da cidade.

As evidéncias dessas transformacdes promovidas pelo capital imobiliario se
identifica especialmente na area estudada por esta pesquisa, que teve nao apenas
seu uso modificado para que se misturasse o residencial, comercial e servigos, como
também seu gabarito liberado e a utilizacdo dos titulos de TRANSCONS, e da
outorga onerosa, em alguns casos indo de encontro ao principio de funcédo social da
propriedade e o direito a cidade sustentavel determinado pelo Estatuto da Cidade
atraves da Lei 10.257/2001, preconizados pelos Arts. 182 e 183 da CF de 1988.

Para o entendimento dos efeitos do PDDU 2008 sobre a area estudada,
explicaremos de forma sucinta os instrumentos que operacionalizam e viabilizaram

tal transformagéo urbana. De acordo com o PDDU 2008, a rede de centralidades,
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definida pela Lei 7.400 de 2008, compreende os Centros Municipais, Subcentros
Municipais, Corredor Supramunicipal, Corredores Regionais, Corredores Municipais,
Corredor Especial da Orla Maritima e Corredor Local, os Centros Municipais, sdo
zonas multifuncionais para as quais convergem e articulam-se os principais fluxos
estruturadores do ambiente urbano.

Vejamos que para adequacdo ao atendimento do uso e funcéo da area da Av.
Tancredo Neves, a mesma foi configurada no Plano Diretor como pertencente ao
Centro Municipal Camaragibe (CMC). Este CMC ¢é considerado principal centro de
negdécios do Municipio, beneficiado pela localizacdo na convergéncia dos grandes
corredores do sistema viério estrutural e pela presenca do principal terminal
interurbano de transporte rodoviario de passageiros, vinculando-se as atividades de
comércio varejista e servicos financeiros, pessoais e de apoio empresarial (PMS,
2008, p.129).

De acordo com o Art. 173, foi estabelecido algumas diretrizes para as
construcdes propostas para os CMCs, dentre estas a que se destaca em razao da
tipologia edificavel ressaltando o valor imobilidrio esplanada abaixo:

| - Manutencdo da vitalidade econémica e da qualidade urbanistica dos
espacos que o integram, assegurando condicfes de infraestrutura e locacionais
adequadas para o desempenho das funcdes de centralidade, e preservando o valor
do patriménio imobiliario existente;

Nas Figuras 32 e 33, o destaque para a area pertencente ao Centro Municipal

Camaragibe, englobando a area onde esté localizada a Avenida Tancredo Neves.

Figuras 32 e 33 - Representa¢bes graficas do zoneamento da cidade de Salvador e
identifica_géo d area correspondent

9

N I
Fonte: PDDU (2008), disponivel em: http://www.sucom.ba.gov.br. Acesso em: 8 jan. 2018.

Dentro da classificacdo de Centro Municipal Camaragibe, existem o0s

coeficientes urbanisticos construtivos que sao estabelecidos pelo Plano Diretor,


http://www.sucom.ba.gov.br/
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estes por sua vez sdo indices que expressam a relacdo entre a area construida e a
area do lote ou terreno, dentro dessa categoria existem duas subdivisdes destes
indices: O Coeficiente de aproveitamento basico (CAB); e o Coeficiente de
aproveitamento maximo (CAM), a seguir explicaremos de forma sucinta do que
tratam estes coeficientes.

A primeira relagéo trata do coeficiente de aproveitamento basico (CAB), que
€ o indice urbanistico adotado como referéncia basica para a definicdo do potencial
construtivo de um terreno ou lote, estabelecido para cada zona conforme o Plano
Diretor, o CAB devera ser obrigatoriamente observado pelo empreendedor que
deseje construir seu imovel em determinada zona da cidade, em solo edificavel,
havera direito ao proprietario edificar até o CAB, observando a regulacao do direito
urbanistico, e cumprindo a funcao social da propriedade que limita o direito real.

O segundo indice é o Coeficiente de aproveitamento maximo (CAM) — indice
urbanistico que define o limite maximo, acima do CAB, que podera ser autorizado
pelo Poder Publico por meio da aplicacdo dos instrumentos da Politica Urbana
definidos no Plano Diretor, funciona, portanto, como uma espécie de autorizacdo do
aumento do potencial construtivo além dos limites do CAB.

Ambos os coeficientes sao veiculados pelo Estatuto da Cidade, Lei Federal n°
10.257/2001, em seu Art. 28, que determina que o coeficiente de aproveitamento é a
relacdo entre a area edificavel e a area do terreno, dessa forma a legislacao
urbanistica municipal fixa estes coeficientes variaveis para as diversas zonas da
cidade, em razdo do uso dessas areas, da existéncia de terrenos valorizados,
considerando ainda a adequacao entre a infraestrutura jA presente no local e a
politica de estimulo/desestimulo da densidade de ocupacdo humana que pode ser
projetada para a area, no Quadro 4 estdo descritos os indices do PDDU 2008 para

0s centros e subcentros municipais:
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Quadro 4 - Zoneamento — Coeficientes de Aproveitamento dos centros e subcentros municipais

COEFICIENTE DE
ZONA | SUBZONA IDENTIFICACAQ APROVEITAMENTO
CAB CAM
CMC |CENTRO MUNICIPAL CAMARAGIBE 2,00 4,00
CMR |CENTRO MUNICIPAL RETIRO/ACESSO NORTE 2,00 4,00
SM SUBCENTROS
SM-1 Calcada 1,50 2,00
SM-2 Liberdade 1,50 2,00
SM-3 Barra 1,50 2,50
SM-4 Pituba 1,50 2,50
SM-5 Pau da Lima 1,50 2,00
SM-6 Periperi 1,50 2,00
SM-7 Paripe 1,50 2,00
SM-8 Cajazeiras 1,50 2,00
SM-9 Sao Cristovao 1,50 2,00
SM-10 Itapua 1,50 2,00
SM-11 Estrada Velha do Aeroporto 1,50 2,00
SM-12 Jaguaribe 1,50 3,00

Fonte: PDDU (2008); disponivel em: http://www.sucom.ba.gov.br. Acesso em: 5 jan. 2018.

O Centro Municipal Camaragibe (CMC), se configura como zona
multifuncional com CAB igual a 2,0 e CAM igual a 4,0, compreende o principal centro
de negécios e servicos do municipio, sendo beneficiado pela localizacdo de
convergéncia dos corredores do sistema viario estrutural e de facil acesso ligando
algumas das avenidas mais importantes da cidade, como é o caso da Av. Antonio
Carlos Magalhaes e Av. Luis Vianna Filho a, para as quais convergem e se articulam
os principais fluxos estruturadores da cidade, dentro desta zona € necessario que as
construcbes obedecam aos coeficientes pré-estabelecidos pelo plano. As figuras

34,35 e 36 mostram o0 zoneamento da cidade.


http://www.sucom.ba.gov.br/
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Figuras 34, 35 e 36 - Zoneamento da cidade de Salvador; macrozoneamento e
zoneamento da Av. Tancredo Neves pertencente ao Centro Municipal Camaragibe

I PG e 3 h\'\‘:‘;\v-

v
X

Zoneamento da cidade de Salvador conforme
usos — Fonte: PDDU 2008

Macrozoneamento da Av. Tancredo Neves - Macroarea
de manutengao de qualidade de vida

nte: PDDU 2008
Fonte: PDDU (2008). Disponivel em: http://www.sucom.ba.gov.br Acesso em: 5 jan. 2018.
Nota: Adaptacdo da autora desta dissertagédo (2018).

NORDE sit @
\é:eamemo da Av. Tancredo Neves, Centro Municipal Camaragibe

Em caso de que a edificacdo proposta para o terreno manifeste a
necessidade, de exceder o CAB, o empreendedor recorre ao recurso para
autorizacdo do aumento do potencial construtivo além dos limites do CAB, nesse
caso utilizando a concessdo de potencial construtivo em direcdo ao CAM, no
entanto, s6 é aprovada pelo Poder Municipal, em funcdo de uma contraprestacéo a
favor do Municipio, que sera deferida pelo Poder Publico Municipal, através dos
instrumentos de Outorga Onerosa do Direito de Construir e Transferéncia do Direito
de Construir, os quais abordaremos a seguir de forma sintética.

Na Av. Tancredo Neves, o indice de CAM foi amplamente utilizado
modificando completamente o padrdao construtivo da area, que até a efetivacdo do
PDDU 2008 era predominante as edificacbes com altura maxima de 14 pavimentos
composta de salas para escritorios.

Outro fator que reforcou essa mudanca de padrdo construtivo da area foi a
implantagdo do shopping center em 2006, que promoveu uma dinamica na
circulacdo de pessoas e automoveis, sobre esse assunto abordaremos com maior
amplitude no capitulo quatro desta pesquisa, para aferir a transformacao urbanistica
vejamos a foto abaixo onde as edificacbes pré-existentes parecem quase
desaparecer diante das novas construcdes viabilizadas pelo PDDU 2008.

Na Figura 37 é possivel observar a diferenga na altura do gabarito das

edificagcbes construidas na década de 1980 e das construidas entre 2008 e 2012.


http://www.sucom.ba.gov.br/
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Figura 37 — Edifi gﬁes da Av. Tancredo Neves, destaque para a diferenca na altura

Fonte: Producao da autora desta dissertacédo (2017).

E necessario salientar que toda a permissividade trazida pelo PDDU
2004/2008, com o aumento nos coeficientes basico e maximo, que fez explodir o
boom imobiliario da cidade de Salvador, encontrou amparo legal no Estatuto da
Cidade, para viabilizar o uso de instrumentos legais de aporte construtivo como o
TRASNCON e a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), pois de acordo
com os artigos 28 a 31 do proprio Estatuto, o plano diretor podera fixar areas nas
quais o direito de construir podera ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento béasico adotado, mediante contrapartida a ser prestada pelo
beneficiario, assim também como podera fixar areas nas quais podera ser permitida
alteracdo de uso do solo mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.

Para Hirsch (1998) a manipulacdo dos instrumentos legais em favor de um
mercado capitalista, interessa sobretudo aos agentes hegemonicos que buscam a
implantacdo de estruturas espaciais que lhes permitam explorar as potencialidades
da infraestrutura pré-existente para maximizar o valor comercial da sua producao,
esse processo é amparado pelo Estado que viabiliza o cumprimento das
necessidades desses agentes através da Legislacédo.
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O Estatuto da Cidade também estabelece que lei municipal estabelecera as
condi¢cdes a serem observadas para o0 TRANSCON e a outorga onerosa do direito
de construir (OODC), e de alteracdo de uso, determinando: a férmula de calculo; os
casos passiveis de isencdo do pagamento da outorga; a contrapartida do
beneficiario, a esse respeito é possivel afirmar que essa prerrogativa autoriza o
poder publico a utilizar os instrumentos legais para a promog¢éo da cidade de acordo

com os interesses do mercado capitalista.

3.3.1 Outorga Onerosa

A Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), trata-se de instrumento
qgue outorga ao empreendedor direito de construir acima do coeficiente basico,
mediante pagamento de contraprestacdo ao Poder Publico Municipal, previsto no
artigo 28 do Estatuto da Cidade.

Em 1976, durante um seminério realizado pela Fundacdo Faria Lima,
realizado em S&o Paulo, surge o conceito que deu origem ao instrumento outorga
onerosa do direito de construir (OODC), resultando em um documento conhecido
como a Carta do EMBU, que considera constitucional a fixacdo do coeficiente de
aproveitamento unico, condigao essencial para a aplicagao do “solo criado”.

Por meio da outorga onerosa todo o proprietario teria o direito de construir até
o coeficiente de aproveitamento correspondente a uma vez a area do terreno. Em
Salvador, a Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), foi instituida,
inicialmente, pelo artigo 133 da Lei n® 6.586 de 2004 (PDDU), que condicionou a
implantacdo da OODC, pelo Executivo Municipal, a reducdo dos estoques de direto
de utilizacdo do Transcon ao saldo minimo de 20% (vinte por cento) do total
existente na data de publicacéo da Lei 6.586 de 2004.

De acordo com o artigo 255 da lei 7.400 de 2008 (PDDU) o instrumento
Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), podera ser autorizado pelo Poder
Publico Municipal, mediante contrapartida financeira a ser prestada pelo beneficiario,
referente a utilizagdo de potencial adicional construtivo limitado a diferenca entre o
CAM e o CAB.

Esse instrumento possibilita ao Poder Publico Municipal, autorizar a utilizagao
de potencial adicional construtivo superior ao resultante da aplicacdo do Coeficiente

de Aproveitamento Béasico, CAB, até o limite correspondente a aplicacdo do
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Coeficiente de Aproveitamento Maximo, CAM, estabelecido pelo Plano Diretor para
a zona em que se localize o imovel.

De acordo com os termos do texto do proprio PPDU, e no que concerne a
relevancia para este estudo observamos o disposto sobre a utilizacdo de
coeficientes de aproveitamento superiores ao CAB, mediante Outorga Onerosa do
Direito de Construir (OODC), poderéa ser admitida nas seguintes situacdes:

| - Nas zonas e corredores nos quais haja a indicacdo de Coeficiente de
Aproveitamento Maximo, CAM;

Il - Para usos residenciais em Zonas de Usos Nao-residenciais identificadas
no Mapa 02 do Anexo 3, desta Lei como CMC (2) e CMR (3) , bem como em Zonas
de Usos Predominantemente Residenciais e para usos comerciais e de servicos nos
Centros e Subcentros Municipais e nos Corredores de Usos Diversificados,
conforme o Quadro 01 do Anexo 2 e o Mapa 02 do Anexo 3, integrantes desta Lei;

Il - Em areas integrantes de programas de reurbanizacdo nas quais haja
interesse publico, expresso em lei especifica, em estimular o aproveitamento da
infraestrutura instalada.

Observemos que tanto no item Il da propria Lei, esta referenciado a utilizacao
da Outorga Onerosa na area dos Centros Municipais, que por sua vez é uma area
dotada de infraestrutura previamente instalada, o que inclui a possibilidade do uso
do instrumento de Outorga Onerosa a area da Av. Tancredo Neves, uma vez, que
além de ser parte do Centro Municipal Camaragibe, segundo os arquitetos dos
diversos projetos realizados na area, um dos principais objetivos era dar dinamismo
ao local através da implantacdo dos empreendimentos multiuso, pois a circulacédo de
pessoas se restringia apenas ao periodo diurno, conforme descrevemos no capitulo
quatro deste estudo.

Para as areas receptoras de Outorga Onerosa e Transcon, conforme se
observa na Figura 38, nos casos em que o potencial construtivo objeto da outorga
onerosa corresponder a mais de 20% (vinte por cento) do CAB da zona em que se
localize o terreno receptor, o impacto urbanistico decorrente da implantagcdo do
empreendimento sera avaliado pelo Orgdo do Municipio, no tocante a trés itens
béasicos:

a) A saturacdo da capacidade viaria;

b) Ao meio ambiente e patriménio cultural, quando for o caso;

¢) Ao volume edificado e sua relagdo com 0s usos no entorno.
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Figura 38 - Areas receptoras de Outorga Onerosa mais TRASNCON
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Fonte: SEDUR. Prefeitura Municipal de Salvador, disponivel em:
http://www.sucom.ba.gov.br/. Acesso em: 5 maio 2018.

De acordo com os estudos da Sedham/Couso o instrumento de Outorga
Onerosa do Direito de Construir (OODC) foi largamente utilizado no Centro Municipal
Camaragibe, chegando a 72.027,72m2 entre 2008 e 2012, na area da Av. Tancredo
Neves, o indice foi utilizado para alcancar o nimero de pavimentos superior ao
permitido pelo CAB, destacando as novas edificacdes do padrédo de edificios
implantados até a década de 1990, ndo apenas no seu gabarito, como também na
sua configuracdo especialmente no que concerne a area construida, em funcdo de
ser uma area predominantemente de servicos, antes da validacdo do PDDU 2008
(SEDUR, 2018).

A Avenida apresentava uma densidade demografica relativamente baixa, o
gue permitiu o uso do instrumento de outorga onerosa para a construgao das novas
edificacdes com mais de vinte pavimentos, esse instrumento foi junto ao instrumento
de TRANSCON conforme mostra a Figura 38, acima, com representacdo grafica
cedida pela SUCOM, na Figura 39, abaixo € possivel ver a utlizacdo dos
coeficientes dos indices construtivos do CAB e CAM entre os anos de 2008 e 2012,

responsaveis diretos e aqui sendo entendidos como motor propulsor da
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transformacdo urbana, essa diferenca de é&rea construida e potencial adicional
construtivo é possivel de ser observada na Figura 39.

Figura 39 - Areas receptoras dos potenciais com adicionais construtivos

/ CERTIFICADOS DE POTENCIAL ADICIONAL CONSTRUTIVO \
PERIODO FEVEREIRO/2008 - AGOSTO/2012
Area Construida para CAB, Potencial Adicional Construtivo
e Area Construida Total segundo a localizagdo (em m?)
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Fonte: SEDUR. Prefeitura Municipal de Salvador, disponivel em:
http://www.sucom.ba.gov.br/. Acesso em: 5 maio 2018.

3.3.2 TRANSCON

O principio da transferéncia do direito de construir parte da premissa basica
da preservacdo do patrimbnio histérico e cultural e ambiental, esse instrumento
surgiu em Chicago (EUA), em 1973, proposto por John Costonis, que instituiu um
“bbnus” para os direitos de construir ndo utilizados pelos imoveis preservados. A
partir da década de 1980, o principio foi debatido nas principais capitais brasileiras,
sendo instituido por lei especifica a transferéncia do direito de construir, inicialmente
nas principais capitais brasileiras e entre elas a cidade de Salvador, que teve sua
aplicacgéo iniciada em 1987 através da Lei 3.805, que foi alterada pela lei 4.668 de
1992.

Na atualidade a Transferéncia do Direito de Construir, TRANSCON, é
determinada pelo Art. 259, da Lei 7400/2008 no capitulo VI, n a se¢éo VI que define

sobre a aplicacdo dos instrumentos da politica urbana no municipio que define como
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o instrumento pelo qual o Poder Publico Municipal podera permitir ao proprietario de
imovel urbano, privado ou publico, exercer em outro local, ou alienar, mediante
escritura publica o direito de construir, previsto neste Plano Diretor ou em legislacéo
urbanistica dele decorrente, quando o imovel de sua propriedade for considerado
necessario para fins de:

| - Implantagdo de equipamentos urbanos e comunitarios;

Il - Criacdo de espacos abertos de uso publico;

lIl - Preservacédo de areas de valor ambiental indicadas nesta Lei ou em

lei especifica;

IV - Preservacdo de imovel considerado de interesse histérico, cultural,
paisagistico ou social;

V - Regularizacdo de ZEIS I, II, IV e V;

VI - Implementacéao de Habitacdo de Interesse Social em ZEIS llI.

As transferéncias do direito de construir ficam condicionadas ao atendimento
das disposicdes do artigo 83 da Lei Organica do Municipio, conforme edigcéo

consolidada até a Emenda n° 21, Salvador, de maio de 2006:

Art. 83. O proprietério de terreno considerado pelo poder publico como de
interesse do patriménio histérico, artistico, arqueoldgico ou paisagistico,
podera exercer em outro local, ou alienar a terceiros o direito de construir
previsto na legislacdo de uso do solo do Municipio e ainda ndo utilizado,
desde que transfira, sem 6nus, ao poder publico, a area considerada como
de interesse publico. (SALVADOR, 2006).

Isso significa que o proprietario que doasse o seu imovel para as finalidades
especificadas acima, mediante escritura publica, poderia exercer em outro local o
direito de construir previsto na LOUOS, calculado pela equivaléncia dos valores do
terreno cedente e receptor, cabendo ao 6rgdo competente da Prefeitura fornecer
certiddo, constando o montante das areas construiveis que poderao ser transferidas
a outro imével, por inteiro ou fracionadamente, evidentemente como todo
instrumento legal, o TRANSCON necessita de autorizagdo do Poder Publico
Municipal, entretanto a partir do momento que o proprietario tenha a posse da
Certidao de Potencial Construtivo, este passa a fazer uso desse instrumento no
mercado imobilidrio, podendo efetivar transacdes entre particulares, o que para a
area estudada significou a tratativa com os agentes hegemonicos do capital

imobiliario, sendo condicionando apenas ao cumprimento das disposicoes legais
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urbanisticas e edilicias vigentes, neste caso o CAM, conforme pode ser observado
através das representacdes graficas contidas nas Figuras 40 e 41.

Figura 40 - Areas geradoras de TRASNCON

o

w
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Fonte: SEDUR. Prefeitura Municipal de Salvador, disponivel em:
http://www.sucom.ba.gov.br/. Acesso em: 5 maio 2018.

Figura 41 - Areas receptoras de TRASNCON

.....

Fonte: SEDUR. Prefeitura Municipal de Salvador, disponivel em:
http://www.sucom.ba.gov.br/. Acesso em: 5 maio 2018.
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Podendo-se afirmar, portanto que a utilizacdo do TRANSCON, foi responsavel
por uma parte consideravel das transformacdes da regido da Avenida Tancredo
Neves, solicitada pelos empresarios do mercado imobiliario, que passaram a buscar
incessantemente proprietarios que dispusessem de certiddes de areas construiveis
com potencial equivalente a viabilizacdo dos custos de producéo das unidades com
0 conceito multiuso.

Segundo relatério da Coordenadoria Central de Ordenamento do Uso e
Ocupacédo do Solo (Couso), no periodo de 2008 a 2012, o potencial adicional
construtivo autorizado pela Sedham, compde-se em grande maioria de certificados
de viabilidade referentes a empreendimentos multiuso, ou seja, edificacdes de
composicdo mista, envolvendo grupo de edificios de apartamento anexo a espacos
para uso comerciais, servicos ou mistos.

Ainda de acordo com o relatério da Couso, o Municipio de Salvador, teve um
acréscimo de 1.167.909,77 m? (36%) corresponde a area construida adicional com
utilizacdo dos instrumentos outorga onerosa do direito de construir e Transferéncia
do Direito de Construir (TRANSCON) no periodo entre 2008 e 2012, no total de
3.232.409,09 m2 (100%) de area construida total na cidade, dos quais 2.064.746,39
m2 (64%) corresponde a area construida com coeficiente de aproveitamento béasico
(CAB), e 1.167.909,77 m2 (36%) corresponde a area construida adicional com
utilizacdo dos instrumentos outorga onerosa do direito de construir e Transferéncia
do Direito de Construir (Transcon).

De acordo com informag8es constantes no relatério da pesquisa de avaliacdo
desenvolvida pela Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE, 2017), o
potencial construtivo do TRANSCON foi amplamente utilizado em transa¢cfes de
terrenos do Centro Municipal Camaragibe, indo de uma area construida permitida
pelo CAB de pouco mais de 90.000m? para mais de 160.000m?, ocupando a sexta
posicdo no ranking de bairros que mais consumiram area construida adicional no
periodo de 2008 a 2012, correspondendo a um aporte de 72.027,72 m2.

Os bairros que mais consumiram area construida adicional no periodo de
2008 a 2012 foram: Patamares (171.786,99 m2), Brotas (99.598,69 m?), Piata
(98.493,92 m?), Pituacu (94.639,71 m?), Pituba/ltaigara (94.080,78 m?), Camaragibe
(72.027,72 m?), Horto Florestal (53.930,97 m?), Paralela (53.735,13 m?), Graca
(42.117,44 m?), Imbui (39.802,63 m?), Barra (30.777,74 m2), Boca do Rio (30.324,17
m?2), Luiz Anselmo (23.810,23 m?) e Costa Azul (20.498,24 m?2), enquanto nos
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demais bairros o consumo é inferior a 20.000 m2, conforme os dados do relatério da
Fundacao Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE, 2017).
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4 A INDUSTRIA DA CONSTRUCAO CIVIL E A PRODUCAO IMOBILIARIA EM
SALVADOR

A producao do espaco estabelece de que forma se dara as relagfes entre 0s
individuos com o meio, o0 mercado imobiliario assume entdo papel fundamental na
conducao dessa relacédo. Entre 2008 e 2012 a expanséao do setor da construcao civil
desencadeou uma série de modificacdes no espaco urbano da cidade de Salvador e
outras cidades brasileiras. O destaque se fez especificamente na producgao
imobiliaria, que alcangou nesse periodo numeros expressivos na economia e

modificaram ndo apenas o espaco urbano, como também a dinamica local.

4.1 CONSTRUCAO CIVIL, PRODUTO INTERNO BRUTO (PIB) E EMPREGO

A construcao civil que é apenas uma faceta desse mercado, na maquina da
producdo do solo urbano, este setor € responsavel pela execucdo e
operacionalizacdo do produto. Suas atividades funcionam como motor propulsor do
mercado imobiliario, a medida que, solicita mao de obra e matéria prima.

As primeiras empresas de construgdo surgiram no Brasil entre 1850 e 1930,
estas empresas trouxeram mudancas significativas para o setor, entre elas pode-se
citar: a troca da mao de obra, que deixou de ser escrava e passou a ser assalariada;
0 crescimento das taxas de urbanizacdo; a imigracdo europeia; o desenvolvimento
dos transportes (FARAH, 1988).

Nas economias em desenvolvimento, o setor da construgcao civil configura-se
como a forca pujante quando comparada a outros setores nas primeiras fases de
desenvolvimento econdmico, em virtude do processo de industrializacdo e
urbanizacdo experimentado por alguns paises. Dessa forma, em paises com menor
crescimento, o desenvolvimento econdmico leva ao aumento da participacdo da
industria da construgéo civil no Produto Interno Bruto (PIB) (BON, 1992).

Nas primeiras fases de desenvolvimento econdmico, o setor da construcao
cresce mais rapido que outros setores, em virtude do processo de industrializacdo e
urbanizacdo por que passam alguns paises. Dessa forma, em paises menos
desenvolvidos, o desenvolvimento econdmico leva ao aumento da participacdo da

industria da Construcao Civil no PIB.
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Em paises em desenvolvimento, 0 aumento da renda per capita ndo resulta
em aumento significativo na demanda por comida e roupas, mas por produtos
industriais. A elevacdo da renda per capita, ocorre em uma segunda fase e leva a
um incremento da atividade de servigcos, em detrimento da atividade industrial.
Assim, tem-se uma ascensdo da atividade industrial, seguida de um declinio
(BON,1992).

Nesse sentido, de acordo com uma analise sintética do Quadro 5, é correto
afirmar que a industria da construcéo civil foi detentora de um impacto consideravel
na economia brasileira no periodo estudado nesta pesquisa, pois trata-se de um
setor amplo e suas atividades relacionam-se de forma direta e indireta com o
crescimento da economia e consequentemente do PIB do pais, pois influencia no
crescimento dos demais setores, a partir do momento que demanda diversos
produtos de outros segmentos industriais.

Quadro 5 - Participacdo dos setores da economia no PIB brasileiro, destaque p/
Construgdo Civil no entre 2006 e 2016

Indastria Servigos
Agropecuaria Construgdio Atividades imobiliarias
Civil
2004 6,7 28,6 49 64,7 95
2005 55 28,5 46 66,0 93
2006 5.1 27,7 4.3 67,2 89
2007 52 271 46 67,7 8.8
2008 54 27,3 4.4 67,3 8.4
2009 52 256 54 69,2 8.7
2010 48 274 6,3 67.8 8.3
2011 5.1 27,2 6,3 67,7 8.4
2012 49 26,0 6,5 69,1 8.8
2013 53 2490 6.4 69,9 92
2014 50 238 6,2 71,2 93
2015 * 50 223 59 727 97
\2016 * 55 212 56 733 08 I

Fonte: Dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2017). Contas
Nacionais Trimestrais, Nova Série.
Nota: Elaboracdo da autora desta dissertacéo (2018).

Marques (2005), afirma que se pode dividir o macro setor da construgéo civil
em dois segmentos, sendo um o segmento de edificacdes e outro o de construcao
pesada. As edificacbes sao as obras habitacionais, comerciais, industriais,
institucionais, sociais e voltadas a atividades culturais, esportivas e de lazer. Ja o
setor de construcdo pesada é o que englobada as vias de transportes, as obras de
saneamento, as de transmissdo de energia, sistemas de comunicacdo e

infraestrutura em geral.
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De acordo com o IBGE (2017), a atividade construcao civil é responsavel por
dois grandes grupos de produtos, agregados a partir da Classificagdo Nacional de
Atividade Econdmicas (CNAE 1.0), considerados como: edificacbes e outros
produtos da construcéo. Para o IBGE no primeiro grupo encontra-se as edificacfes
residenciais, industriais, comerciais e de servicos, e 0 grupo denominado outros
produtos da construcdo engloba grande numero de atividades, dentre as quais:
demolicdo e preparacdo do terreno, sondagens e fundacbes, grandes
movimentacOes de terra, obras viarias, obras de arte especiais (pontes, viadutos),
obras de montagem, obras para geracdo e distribuicdo de energia elétrica, obras
para telecomunicagoes.

A influéncia da construcao civil em Salvador ao longo de sua histéria desde a
proclamacdo da republica é marcada por uma série de acontecimentos, politicos,
econdmicos e processos sociais que ocorreram e nortearam 0s caminhos de
expansdo da cidade, em virtude de diversos fatores, a capital baiana atravessou
varios periodos de prosperidade e decadéncia econbémica.

A conformacdo urbana e os limites territoriais da cidade que teve sua
fundagédo implantada sobre o alto da escarpa, foi se modificando ao longo dos
séculos, tendo uma ocupacado desordenada e um crescimento oscilante em virtude
processos econdmicos de diversas natureza™.

Até o ano de 2003 a industria da construcao civil caminhava a passos lentos,
isso em grande parte era associado as altas taxas de juros que obrigavam o0s
empresarios do setor a financiarem a execucao das obras com capital privado, o que
reduzia bastante as possibilidades de ampliacdo do setor.

Tabela 1 - Dados gerais da Inddstria da Construgéo Civil 2002/2003

C tru-
Numero Gastos . Valor das ‘ons ru
Pessoal Receita _ coes para Valor
de de L. construgoes . .
Periodo ocupado liquida entidades | adicionado
empresas pessoal executadas -
publicas
Por 1 000 1 000 000 R$
2002 122 1474 17 826 81 241 76 916 37 297 37 923
2003 118 1 462 19 896 77 627 73 824 30 706 37 141

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2017). Pesquisa Anual da
IndUstria da Construgéo 2002-2003.

1 para uma pesquisa ampla sobre os processos econémicos vividos pela cidade de Salvador ao

longo de sua existéncia consultar Spinola (2009).
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Segundo as informacdes constantes no IBGE (2017), provenientes da
pesquisa anual da industria da construcdo, em 2003, o setor auferiu R$ 77,6 bilhdes
de receita operacional liquida e obteve um valor adicionado da ordem de R$ 37,1
bilhdes. O valor das construcdes executadas alcancou 73,8 bilhdes, sendo que
deste montante, R$ 30,7 bilhdes vieram de obras contratadas por entidades
publicas. Acima a Figura 59 mostra que, em termos nominais, o setor registou queda
de 4,0% no valor das construcdes executadas entre os anos de 2002 e de 2003.

Ainda segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE,
2017), a Construcao Civil participou em 2004 de 43,73% na formacdo bruta de
capital fixo brasileiro. O valor do Produto Interno Bruto (PIB) a preco bésico foi de R$
84.868 milhGes, com uma participagdo na economia de 5,1%. Devido a sua
importancia na estrutura econbmica do pais, a industria da constru¢do civil
constituiu, para diversos autores, atividade essencial para alavancar o crescimento
econdmico nacional. Segundo a Pesquisa Mensal do Comércio do IBGE (2017), as
empresas de construcdo, em 2005, reduziram suas atividades em relacdo ao ano

imediatamente anterior como € possivel observar na Tabela 2.
Tabela 2 - Dados gerais da Industria da Construcéo Civil 2004/2005

, Salarios, ) . .
Numero . Valor das Construgdes Receita Receita
Pessoal retiradas e _ . .
de construgoes | para entidades | operacional proveniente
Perioda ocupado outras

empresas R executadas publicas liquida do exterior
remuneragoes

Mil 1000 000 RS

2004 109 1615 15697 96 341 41301 95 260 2200

2005 106 1554 15547 100 007 41685 98 749 3073

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2017). Pesquisa Anual da Industria
da Construgéo 2004-2005.

Entretanto é necessario lembrar que o movimento no comércio varejista de
material de construcdo, também apresentou queda em 2005 (-6,1%), revertendo o
acréscimo de 2,5% verificado em 2004. Estes resultados podem ser explicados pela
desaceleracao no ritmo de crescimento do PIB, que passou de 5,7%, em 2004, para
2,9%, em 2005. As variagcbes constantes nos numeros da tabela de mesmo ano,
corresponde ao periodo de registro posterior a pesquisa.

Conforme Tabela 3, em 2006 de acordo com as informagdes disponibilizadas
pelo IBGE (2017), o desempenho das empresas de construcdo, estd em linha com

0s resultados da economia brasileira, cujo PIB avancou 3,8%7, com a atividade de
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construcdo se expandindo 4,6% e a Formacdo Bruta de Capital Fixo (FBCF)
apresentando elevacdo de 10,0%. A atividade empresarial de construgéo foi
bastante beneficiada por um conjunto de fatores mais diretamente ligados a
dindmica do setor, tais como: aumento do crédito, crescimento da renda familiar,
maior oferta de crédito imobiliario e

reducdo do Imposto Sobre Produtos

Industrializados (IPI) e de diversos insumos para a construgao.

Tabela 3 - Dados gerais da Industria da Construcéo Civil 2005/2006

Ano

Ndamero de
empresas

Pessoal
ocupado

Saléarios,
retiradas e
outras
remuneragoes

Valor das
construcoes
executadas

Construgoes
para
entidades
publicas

Receita
operacional
liquida

Valor
adicionado

1000

1000 000 R$

2005

107

1584

15417

97 966

39515

96 673

54 346

2006 109 1556 17 405 110 684 47 143 105 598 61 1567

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2017). Pesquisa Anual da

IndUstria da Construgédo 2005-2006.

Desse modo é possivel afirmar que a partir de 2006, o quadro de estagnacao
econdmica do setor da construcéo civil foi substituido pelo inicio de um processo de
expansao imobilidria, incentivado por diversas politicas do governo e impulsionado
pela injecdo de capital através de agentes financiadores privados, e
consequentemente provocando uma transformagéo na configuragdo do seu perfil
urbanistico nas principais capitais do Brasil, assim também como algumas cidades
médias.

De acordo com Dias (2008) a captacédo de recursos no mercado de capitais
proporcionou as construtoras recursos para investirem em novos empreendimentos
e também na aquisicdo de outras empresas, localizadas em outros estados ou
especializadas em nichos de mercado como o “segmento de baixa renda”
constituido por imoéveis de R$ 40 mil a R$ 100 mil, e o “segmento econémico”,
constituido pelas unidades de R$ 100 mil a R$ 200 mil. Desse modo, a abertura de
capital tende a gerar empresas maiores e mais concentracdo no mercado de
construcéo, seja pelo crescimento devido a novos investimentos seja pela compra
de empresas menores.

A industria da construcao civil serviu como motor propulsor para a expansao
imobilidria ocorrida em diversas cidades do Brasil no periodo estudado nesta

pesquisa, que compreende 0s anos entre 2006 e 2016, essa expansao foi
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promovida e alimentada por diversos fatores favoraveis a economia do setor
construtivo, entre eles destacam-se:

a) Programa de Aceleracédo do Crescimento (PAC), foi criado em 2007 com o
propésito de acelerar o crescimento do PIB através de investimentos na economia,
estimulando o crédito, facilitando financiamentos, entre outras manobras para tornar
favoravel o ambiente para investimentos, o total de investimentos do primeiro ciclo
do PAC, compreendido entre 2007 a 2010, foram R$ 657 bilhdes;

b) Abertura de capital das empresas privadas, as empresas passaram a ter
acesso a uma fonte substancial de recursos de longo prazo, em grande parte
provenientes do exterior, e a uma alternativa ao crédito bancério;

c) Aumento da renda familiar, originando uma nova classe média
consumidora;

d) Politicas econémicas que proporcionaram o crescimento do emprego;

e) Maior oferta de crédito imobiliario, facilidades no acesso ao crédito para
financiamento da casa prépria; a implantacdo e manutencdo de medidas pelo
governo federal para a reducédo de impostos, a exemplo do Imposto sobre Produtos

Industrializados.

Esses ndo foram os Unicos entretanto foram os fatores mais relevantes para
os saltos significativos do crescimento que ocorre em 2007 quando o PIB do setor
desponta sobre o PIB brasileiro, esse salto se deve aos investimentos e incentivos
anunciados com o PAC, que apesar do ambiente econdmico desfavoravel com a
crise americana de 2008, o PAC proporcionou um inicio de um novo crescimento
para setor da Construcéo Civil, tendo seus efeitos refletidos nos nimeros do PIB em
2009, as obras financiadas pelo PAC deram ndo apenas folego a economia como
também geraram emprego e renda em toda a cadeia produtiva do setor construtivo,
criando uma demanda domeéstica e incentivando o consumo interno.

Em virtude de todas essas razbes expostas acima, que provocou O
aguecimento da economia, induziu o cidaddo com uma renda média alta, ou ainda
agueles que dispunham de algum investimento poupado ao longo de anos a
sentirem-se encorajados a adquirir imoveis, ndo apenas para consumo préprio mas
também como investimento, a partir do momento em que o Governo permitiu que
esses bancos ofertassem financiamentos com recursos do Sistema Brasileiro de

Poupanca e Empréstimos (SBPE), ou seja, das cadernetas de poupanca, as
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operacles de crédito imobiliario passaram a ser muito interessantes do ponto de
vista do consumidor e mais ainda do agente bancario, assim o mercado imobiliario
foi a pujanca que elevou a economia do PIB brasileiro no periodo entre 2007 e 2013.

De acordo com as informac¢des do IBGE (2017), no ano de 2009, a economia
brasileira foi impactada por uma conjuntura internacional caracterizada pela crise
fiscal na Europa e pelo baixo crescimento dos paises desenvolvidos. Com isso o PIB
brasileiro, apds avancar 7,5% em 2010 volta a cair em 2011.

Ao analisar os resultados de 2011, constantes na Tabela 4, deve-se levar em
consideracdo o aumento no numero de empresas ativas investigado pela pesquisa,
que passou de 52,9 mil em 2007, para 79,3 mil em 2010 e 92,7 mil em 2011,
registrando aumentos de 17,0% em relacdo a 2010 e de 75,4% no confronto com

2007.
Tabela 4 - Dados gerais da Industria da Construcdo Civil 2007/2008/2009/2010 e 2011

. Salarios, Valor das .
Nuamero . . Constru- Receita
retiradas Gastos | Total dos | incorpo- | Valor das _
de Pessoal _ coes para opera-
Ano e outras com custos e racoes, |obras efou - .
empresas | ocupado . entidades cional
. remune- pessoal | despesas | obrase servicos L L
ativas _ . publicas liquida
racoes servicos
1 000 1 000 000 R$
2007 53 1576 19 359 28979 101 472 130 093 123 797 50 968 124 455
2008 57 1806 25718 38725 132 830 163 109 158 693 68 607 154 597
2009 64 2053 31928 48 390 156 992 197 702 191 693 82 943 187 066
2010 79 2479 42 058 63 355 213 217 257 310 249 202 103 401 244 248
201 93 2 669 49 861 74715 240 252 286 570 274175 104 902 268 518

Fonte: Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE, 2017). Pesquisa Anual da Industria
da Construgéo 2007 a 2011.

Do ponto de vista econémico do pais, o inicio deste processo teve mais
destaque nas principais capitais, cidades como Rio de Janeiro e S&do Paulo, ja
conhecidas pela sua projecdo nacional na capacidade de atrair investimentos
despontaram na frente, mas muitas outras capitais, inclusive do Nordeste também
foram parte do processo de expansao, ai destaca-se Salvador, a modesta capital
com ares de provincia se viu transformada em um gigantesco canteiro de obras, por
todos os lugares haviam negocios, atividades e pessoas que de alguma forma
estavam ligadas a construcéo civil, naquele momento esse ramo da economia
funcionava como um coragao que através das suas artérias, bombeava o “sangue
impulsionador” (capital) e dava os comandos para todos os demais 6rgaos
(empresas), e assim movimentava o mercado econémico baiano a um ritmo nunca

antes vivenciado.
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Relativo a geragdo de emprego e renda, segundo informacdes do Cadastro
Geral de Empregados e Desempregados entre os anos de 2002 e 2003 na Bahia, o
saldo de emprego formal na construcdo civil teve um saldo negativo, a cidade de
Salvador apresentou 1.912 postos negativos em 2002 decaindo para 2.976 postos
negativos em), a geracdo de postos de trabalho € negativa devido a queda do setor
da construcéo civil, com um saldo negativo de — 4,2%. Em 2004 e 2005 registra-se
aumento de 32% de postos de trabalho formal na Bahia, 17% em Salvador e 19% na
RMS.

De acordo com a Pesquisa Anual da Indastria da Construcao Civil (PAIC)
realizada em 2008, haviam 56,6 mil empresas ativas no setor da construcao civil,
gue empregavam 1,8 milhdo de pessoas, no estado da Bahia esse nimero é 1.232
empresas (IBGE, 2017).

O saldo positivo de emprego formal na construcéo civil em 2009 foi de 29.639
postos na Bahia, no ano seguinte registrou-se 0 maior saldo de emprego com
carteira assinada com 30.105 na Bahia, esse saldo positivo se deveu em parte ao
volume de obras de infraestrutura, como a ampliacdo das linhas do metr6, a
construcdo da via expressa Baia de Todos os Santos, Via Bahia, P6lo Naval e
Ferrovia Oeste-Leste, e as obras de saneamento bésico, todas financiadas pelo
PAC, entretanto registra-se uma queda dos postos de trabalho na capital, indo de
13.458 em 2009, para 6219 em 2010, isso se deve muito em fun¢édo da construcéo
de edificios, que em 2009 auferiu um saldo de empregos com 2.561 postos, em
virtude da construcdo de empreendimentos residenciais, comerciais, servicos e do
programa federal Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV) estavam em Salvador.

Ainda com base nos dados do Cadastro Geral de Empregados e
Desempregados (CAGED, 2017) no ano de 2011 a Bahia tinha registrado 9.993
saldos de emprego, 2.631 postos em Salvador, o0 setor da construcao civil participou
de 4,1% do total de vagas geradas no Estado. Frente a uma eminente crise
financeira, o governo federal oficializa o segundo Programa de Aceleracdo do
Crescimento (PAC2) que séao distribuidos em obras pelos municipios no interior do
pais, e prorroga o prazo na reducao do IPI para materiais de construgéo, a reacao
da economia s6 chega no ano seguinte, quando sao criados mais de 10 mil postos
de emprego na Bahia, com um registro expressivo de 16.468 postos de trabalho.

A partir de 2014 o cenério econbmico brasileiro apresenta os primeiros sinais

de colapso, o setor da construcdo civil regride e a economia brasileira chega a
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recessdo, entre a crise financeira se instala também uma grande crise econdmica
com escandalos de corrupcéo e desvios de verbas envolvendo todos os partidos e
diversas autoridades politicas das esferas federais, estaduais e municipais, a
inseguranca econdmica do pais faz os investidores recuarem e levarem seus
recursos a outros paises. Com todos esses fatores, os postos de emprego formal na
construcédo civil foram negativos com 6.963 postos na Bahia e 6.024 na sua capital,
nos anos seguintes de 2015 e 2016 o numero que cresce é apenas do desemprego,
atingindo um recorde de 12,5 milhGes de pessoas desocupadas, todos os setores da
economia sofrem retracdo, inclusive o setor da agropecuaria que ndo apresentava
retracdo desde 1996, a construgao civil foi o terceiro setor de atividade econémica
gque mais demitiu na Bahia, os saldos de empregos correspondem a 106.468
pessoas admitidas contra 140.717 desligadas, no ano de 2015, e em 2016 o ritmo
do desemprego sequéncia com nimeros negativos, quando Salvador registra 12.499

postos negativos, conforme as informagdes apresentadas no Quadro 6.

Quadro 6 - Nimero de postos de trabalho formal em Salvador e Regido Metropolitana no periodo
compreendido entre 2002 e 2016

Ano NuUmero postos de trabalho NUumero postos de NUumero postos de
em Salvador trabalho na RMS trabalho na Bahia

2002 -1912 -2200 -532

2003 -2976 -2497 -45

2004 909 1231 4338

2005 5207 6578 13595

2006 62 260 616

2007 4939 6030 14301

2008 3109 2324 8676

2009 13458 14846 29639

2010 6219 14881 30105

2011 2631 3263 9993

2012 -180 -2262 6207

2013 2212 -1175 16468

2014 -6024 -5638 -6963

2015 -11352 -14720 -34204

2016 -12499 -14766 -20431

Fonte: Cadastro Geral de Empregados e Desempregados (CAGED, 2017).
Nota: Elaboracao prépria da autora desta dissertacdo (2018).

Conforme avaliamos os numeros do Quadro 6, verifica-se que 0 mesmo setor
gue se tornou a mesma forga pujante e elevou a economia brasileira ao aumento do
consumo, a aquisicdo de bens duraveis, ao crescimento do emprego, entre outras
coisas, também arrastou o pais para 0os numeros negativos em todos os setores,

provocando uma recessao econémica no pais.
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7

A construgdo civil tem relevancia na ordem de 8% no PIB, € responséavel
direta pela geracéo de empregos, por se tratar de uma atividade que exige uma mao
de obra sem qualificacdo, isso ocorre muito em funcéo do Brasil ser ainda um pais
com uma populacdo sem ampla capacitacao técnica, mas a economia como um todo
também depende das relacdes politicas e da estabilidade politico-econdmica global,
ou seja, das acdes e manobras econémicas dos blocos hegemoénicos que detém o
poder, além é claro na esfera nacional da parceria entre os setores publicos e
privados, assim por ser um pais tdo grande, com tantas diferencas sociais e de
renda, tem em seu percurso, altos e baixos transversais a ténue linha da
estabilidade econdmica, possivelmente estes sejam alguns entre os fatores que
diferencia os passos de uma nacdo em crescimento aqueles de uma nacdo em

desenvolvimento.

4.2 PRODUCAO IMOBILIARIA NA CIDADE DE SALVADOR

A expansao do mercado imobiliario ocorrida no Brasil teve seu inicio timido ao
final do ano de 2006, com seu auge econdmico em 2008 e o principio de sua
estagnacdo em 2012, gracas a uma série de fatores jA mencionados neste capitulo,
0 modesto numero de 2000 imdéveis anualmente lancados até 2006, saltou para mais
de 17 mil novos iméveis em 2008, das quais cerca de 14 mil destas unidades foram
vendidos.

A Lei n° 4.591/1964 institui a incorporagao imobiliaria como “[...] a atividade
exercida com o intuito de promover e realizar a construcdo, para alienacgao total ou
parcial, de edificacbes ou conjunto de edificacbes compostas de unidades
autbnomas.” (BRASIL, 1964). As atividades imobiliarias sdo aquelas referente
apenas as atividades de compra, venda e aluguel de imdveis, essa é a definicdo
dada pela Classificagdo das Atividades Economicas (CNAE).

A producgéo imobiliaria em Salvador é realizada por diversos agentes, em sua
maioria empresas pertencentes a industria da construcdo civil, como construtoras,
imobilidrias e incorporadoras, dirigidas por empresarios capitalistas cujos objetivo
prioritario € a reproducdo do capital através da construcdo e comercializacdo dos
imoOveis para a obtencdo de lucros, dessa forma os agentes imobiliarios

ressignificam as inter-relagbes entre o espaco produzido e seus USUArios,
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determinando de forma indireta o uso do espaco urbano através do consumo, como

afirma Figueiredo (2015):

[...] O uso mercantil do espaco, definido pela atuacdo e abrangéncia do
dominio fundiario das empresas imobiliarias pode restringir seu potencial de
apropriagdo apenas ao contingente populacional com capacidade monetaria
de participar das relacdes mercantis que viabilizam o acesso a tal tipo de
uso. (FIGUEIREDO, 2015, p. 101).

No municipio de Salvador até o ano de 2009, quando havia registro de 5.612
requerentes de alvaras para construcédo, de acordo com a catalogacdo dos dados
fornecido pela Superintendéncia de Controle e Ordenamento do Solo do Municipio
(SUCOM, 2010), destes requerentes 585 sé&o classificadas como empresas
imobiliarias, neste caso aqui entendido como empresas com nhegocios no
seguimento do mercado imobiliario que vai desde a proposta do projeto do
empreendimento até a entrega final do produto construido.

De acordo com os dados da SUCOM (2010), divulgados em 2010, os 5.612
requerentes solicitaram 6.972 licenciamentos para construgdo entre 2001 e 2009,
totalizando em éarea construida 25.058.577,84m2, destes requerentes, 585 eram
empresas do mercado imobiliario, dentro da seguinte subdivisdo: 261 sé&o
construtoras, 63 associadas, 60 construtoras e incorporadoras, 24 incorporadoras e
177 sem identificacdo de classificacdo, conforme resumo sintético no Quadro 7.

Quadro 7 - Nimero de requerentes de alvard para construgdo entre 2001 e 2009

Pessoa fisica ou Nimero de
Pessoa juridica requerentes
Pessoa fisica 4214
Empresas imobiliarias 585
Outras empresas 545
Coletividades associadas 130
Igrejas ou entidades religiosas 93
Orgao estatais 45
NUmero total de requerentes 5612

Fonte: Dados da SUCOM (2010).
Nota: Elaboragéo prépria da autora desta dissertagdo (2018).

Os dados constantes do Quadro 7, evidenciam que boa parte das
construtoras atuantes na Bahia durante a expansao imobiliaria também tem seus
registros como incorporadoras, realizando ambas as atividades propostas para cada
fim, com um percentual correspondente 10,26%, jA as empresas exclusivamente
registradas como incorporadoras correspondem a um total de 4,10% do total de
requerentes (FIGUEIREDO, 2015, p. 103-116).
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Em 2008, ano mais marcado pela explosdo de empreendimentos imobiliarios
langcados em Salvador, as empresas do setor licenciaram junto a Prefeitura
Municipal de Salvador um montante de 4.901.559,74m2, de area construida e mais
de 600 empreendimentos aprovados, enquanto em 2004 o montante de area
construida foi de 1.340.840,86m?, com um similar nimero que ndo apresenta uma

oscilacédo significativa, conforme dados no Quadro 8.

Quadro 8 - Area construida versus nimero de empreendimentos em SSA entre 2001 e 2009

Ano Area construida(m?) Numero de Empreendimentos
2001 1.511.487,38 870
2002 2.029.811,72 795
2003 2.079.040.86 853
2004 1340.840,86 754
2005 4.075.049,57 816
2006 3.129.753,96 908
2007 3.379.203,96 762
2008 4.901.559,74 656
2009 2.611.829,79 558

Fonte: Dados da SUCOM (2010).
Nota: Elaboracao propria da autora desta dissertacdo (2018).

No Quadro 8, observa-se que o numero de unidades de empreendimentos
sdo similares em ambos o0s anos, entretanto a area construida sofre uma variacao
de quase o quadruplo maior do montante em 2004, esse fato ocorre em fungcéao do
aumento no numero de gabaritos de altura e dos coeficientes de aproveitamento,
permitidos pelo Plano de Diretor de Desenvolvimento Urbano (PDDU), que foi
aprovado em agosto de 2004 pela Lei Municipal 6.586/2004, pouco apds sua
aprovacao relampago o plano foi processado pelo Ministério Publico e foi revogado
em 2007 com a aprovacao de um novo PDDU pela lei municipal 7.400/2008.

Assim o0 crescente montante de licencas nos alvaras expedidos pela
Prefeitura Municipal de Salvador, relaciona-se diretamente com as permissividades
legisladas pelo PDDU 2004, nesse sentido observemos 0s numeros em area

construida no Quadro 9.
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Quadro 9 - Area construida em Salvador entre 2001 e 2009

Ano Area construida (m?)
2001 860.514,80
2002 855.043,85
2003 1.151.004,77
2004 501.072,61
2005 2.763.454,35
2006 1.554.713,71
2007 1.821.083,88
2008 3.164.931,17
2009 1.259.671,70

Fonte: Dados da SUCOM (2010).
Nota: Elaboragéo prépria da autora desta dissertagdo (2018).

Durante a expansao imobiliaria ocorrida em Salvador, no periodo entre 2007 e
2012 as construtoras e incorporadoras locais tiveram que dividir o setor com
empresas nacionais e com outras pertencentes a grupos empresariais internacionais
de origem portuguesa e espanhola, mas mantiveram a lideranca quando se trata da
producéo imobiliaria na cidade detendo uma producéo em torno de 45% do total de
empreendimentos.

Nas intencGes de producdo imobiliaria conforme os pedidos de alvaras de
construcdo da SUCOM até 2009 evidenciam que o uso residencial desponta com
mais de 53% frente aos demais usos, o que confirma a afirmagdo de Lefebvre
(2008) relativo ao segundo circulo do capital, que transforma o a terra e o habitat na
troca e no mercado, pela transformacdo do espaco em mercadoria. Entretanto é
necessario destacar que o uso misto foi 0 segundo maior com um percentual de
21% das licencas concedidas pela prefeitura entre 2001 e 2009, o que evidencia a
tendéncia dos empreendimentos multiuso que sédo objetos desta pesquisa,
destacando a relevancia deste estudo, que defende uma nova tendéncia das formas

de viver que foi impulsionada pelo mercado imobiliario.
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5 AS TRANSFORMACOES DO ESPACO URBANO NA AV. TANCREDO NEVES
EM SALVADOR - BA

Neste capitulo o tema das transformac6es do espaco urbano é abordado a
partir do ponto de vista urbanistico da autora, para tanto foi feito um apanhado das
principais modificacdes, implantacdes, transformacdes e seus impactos na area da
Avenida Tancredo Neves, essa abordagem é uma tentativa de entender as mdultiplas
dindmicas e processos que a cidade sofreu frente as transformacdes econdmicas,
politicas, sociais e espaciais ocorridas cidade de Salvador no periodo compreendido
entre 2006 e 2016.

O estudo adota um recorte espacial da Avenida Tancredo Neves, e objetiva
demonstrar como a inser¢cdo de um grande equipamento de shopping center € capaz
de promover uma nova reconfiguragéo urbanistica em um curto periodo, entendendo
também que essa modificacdo € parte indissocidvel de processos econémicos e
sociais pelo qual o pais passou no periodo.

Conforme ja explicado no capitulo dois desta pesquisa, para embasar e
alcancar o objetivo deste trabalho, fez-se necessario recorrer a historia da cidade de
Salvador onde um processo semelhante ocorreu na década de 1970 com a
construcdo do seu primeiro shopping, modificando a centralidade da cidade de
Salvador, entretanto recordemos que a constru¢do do Shopping Iguatemi nao foi um
fato isolado, aliado a essa inovacdo de comércio da época veio outros fatos e
equipamentos como a construcdo do novo terminal rodoviario que o antecede, a
execucdo das obras das avenidas de vale em paralelo, e posteriormente a
implantacdo do polo petroguimico, tanto as novas possibilidades como as
demandas provocadas por estes acontecimentos em conjunto conduziram a cidade
de Salvador a uma nova centralidade, conforme ja foi abordado no capitulo dois
desta pesquisa.

O tema das transformacdes espaciais urbanas, traz consigo uma seérie de
questbes a considerar para elucidar como ocorre essas mutacfes do espaco
urbano, conforme jaA mencionado, de acordo com as informacfes constatadas
durante a execucdo desta pesquisa, a implantacdo de um equipamento de grande
porte como o Salvador Shopping, promoveu uma reconfiguracdo urbana na tipologia

das edificacGes do seu entorno.
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A area contida dentro do recorte espacial definido como objeto de estudo
deste trabalho, denota claramente essa afirmacao, pois as transformacdes ocorridas
no periodo estudado demonstram uma imponéncia arquitetbnica que chega a
expressar a ideia de uma cidade dentro de outra, essa condicdo ocorre
especialmente pelo valor do solo urbano, que de acordo com as manobras do

mercado imobiliario pode ter uma supervalorizagdo monetaria.

5.1 OS SHOPPINGS CENTERS E O CONSUMO

Alguns autores™ remontam a ideia original do shopping center a partir do
momento que 0 homem passa a viver em grupos e inicia um processo de comeércio
para a troca de objetos produzidos para luta, defesa, protecdo e caca. Essa ideia
passa a fazer mais sentido quando o homem passa a viver em pequenas aldeias, e
a desenvolver as técnicas de agricultura, concentrando-se em locais que fosse
possivel realizar com outros grupos trocas da producao excedente e para tanto eles
situam locais comum as demais aldeias para o encontro e realizagcdo de trocas
(LONGSTRETH apud BALDAUF, 2008).

Para os arquitetos André S& e Francisco Mota autores do projeto do Salvador
Shopping, é possivel remontar a origem dos shopping centers desde a o inicio da
evolucdo humana para a agricultura com a troca do excedente de sua producéo, as
operacbes de escambo, que algum tempo depois evoluem para feiras livres, ja o
advento de um local especifico para a comercializacdo data de AC, conforme

afirmam os arquitetos em seu livro sobre centro comerciais:

Com a continuidade da evolugéo do costume de viver em grupos e portanto
tornar-se um ser sociavel, os locais de comercializacdo também se
caracterizam com estruturas proprias, dessa forma um dos primeiros
registros de um local coberto destinado a atividade comercial foi o Grande
Bazaar que data de 6000 a 4000 A.C e esté localizado onde atualmente é o
Ird, onde era comercializado tapetes, especiarias e outros produtos, na
Grécia Antiga o espaco da Agora entre outras fungdes abrigava mercadores
com seus produtos, e no Império Romano foram construidos espacgos
especificos para a atividade comercial. (SA; MOTA, 2009, p.19).

15 Garrefa (2002), Frugoli Janior (1992) e Lemos (1992).
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Bauman (2008) ratifica com a procedéncia original histérica do consumo ao

afirmar:

[...] qualquer modalidade de consumo considerada tipica de um periodo
especifico da histéria humana pode ser apresentada sem muito esforco
como uma versdo ligeiramente modificada de modalidades anteriores.
(BAUMAN, 2008, p.37).

Em 1774, na Inglaterra construiu-se o Oxford Covered Market, que foi
considerado o primeiro shopping “oficial” da histéria, na cidade de Oxford mas que
comercializava sobretudo alimentos como pées e peixes, quase um século depois foi
projetada pelo arquiteto Giuseppe Mengoni e construida entre os anos de 1865 e
1877 na Itélia a galeria Vitorio Emanuele que se dava como um imenso corredor de
ligacdo entre as pracas Duomo e Scala na cidade de Mildo. Em Paris ainda no
século XIX surgem diversas galerias, que podem também podem ser consideradas
os embrides dos shoppings centers, por se tratarem de grandes espac¢os com lojas
de ambos os lados cobertas por estruturas de vidro e ago, sugerindo um ambiente

comercial de rua protegido das intempéries (SA; MOTA, 2009).

Na América do Norte o primeiro shopping center que se tem noticia de
acordo com o pesquisador Samuel Feinberg data de 1907, na cidade de
Baltimore, onde um grupo de lojista se reline e constr6i um estacionamento
para os clientes terem acesso a seus estabelecimentos, formando, portanto,
um conjunto de lojas reunidas com vagas para automéveis. Em 1922, na
cidade do Kansas City, foi construido em um tradicional bairro de negdcios
o Nichols Club Plaza que comportava diversas lojas de departamento em
um mesmo local com estrutura de estacionamento. (SA; MOTA, 2009, p.27).

A partir de 1950, ap6s a Segunda Guerra Mundial, com o crescimento
demografico, a expansdo da industria automobilistica, impulsionou a ocupacao das
periferias nas cidades americanas, iniciou-se a construcdo de diversos
empreendimentos com o conceito de shoppings centers nos Estados Unidos.

Em 1952 um artigo escrito para a revista Progressive Architecture pelo
arquiteto austriaco-americano Victor Gruen, difundiu largamente o conceito,
entretanto, sua ideia original se baseava em um conjunto de todos os elementos que
compdem a cidade, ou seja, habitacdes, escolas, espacos publicos e vegetacao etc.
Na ocasidao a publicacdo despertou o interesse de empreendedores, que
contrataram o arquiteto e resumiram o processo conceitual do projeto em um espaco
fechado para compras, dessa forma nasce em 1956 o primeiro prototipo de centro
comercial fechado em Minnesota, Estados Unidos (BALDAUF, 2008).

A partir deste evento o escritério “Victor Gruen Associates” seguiu criando

diversos projetos para quais foi contratado, estabelecendo assim a tipologia de
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edificios com este fim comercial que se espalhou por todo o mundo. Entre os anos
1980 e 1990 foram construidos mais de 16.000 estabelecimentos na configuracéo
de centro comercial nos Estados Unidos, quando estes locais perpassam os limites
de locais de compra para serem também locais de entretenimento e lazer
(BALDAUF, 2008).

No Brasil os shopping centers surgiram na década de 1960 em S&o Paulo,
mas sua propagacao se deu efetivamente por volta de 1970, bastante fruto tanto da
capacidade de investimento do capital imobiliario, e um pouco da caréncia de
espacos protegidos da violéncia presente de maneira generalizada nas grandes e
médias cidades (PINTAUDI, 1992).

Em funcdo da prépria cultura e das diferencas bem marcadas das classes
sociais consumidoras brasileiras, diferentemente dos EUA, onde o modelo de
shopping centers é praticamente homogéneo, no Brasil surgem shopping centers
voltados as diversas classes sociais, especialmente em Sdo Paulo, onde o tecido
urbano apresenta grandes disparidades entre populacfes e seus niveis de renda
(BRUNA; VARGAS, 2004).

A definicdo de shopping center para a Associacdo Brasileira dos Shopping
Centers (ABRASCE) é o empreendimento constituido por um conjunto planejado de
lojas de servigos; estejam os locatarios lojistas sujeitos a normas contratuais
padronizadas, além de ficar estabelecido nos contratos de locacdo da maioria das
lojas clausula prevendo aluguel variavel de acordo com o faturamento mensal dos
lojistas; possua lojas-ancora, ou caracteristicas estruturais e mercadol6gicas
especiais, que funcionem como forca de atracdo e assegurem ao shopping center a
permanente afluéncia e transito de consumidores essenciais ao bom desempenho
do empreendimento; ofereca estacionamento compativel com éarea de lojas e
correspondente afluéncia de veiculos ao shopping center; esteja sob o controle
acionario e administrativo de pessoas ou grupos de comprovada idoneidade e
reconhecida capacidade empresarial.

A partir desse breve historico sobre a origem e a definicdo dos centros
comerciais, € possivel afirmar que o conceito de espacos de consumo tem suas
raizes a partir da necessidade que o homem tem de reunir-se em grupos e deslocar-
se até locais determinados para efetivar trocas, esses locais por sua vez foram se
remodelando e se adaptando através dos séculos a diversos aspectos econémicos,

sécio e culturais, ganhando forca na sociedade poés-revolucdo industrial, com o
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nascimento da classe burguesa, que se estabelece como uma sociedade de
consumo, demandando novos formas de espagos sociais para compra e venda e
formas de comercializacado mais plurais.

Como afirma Lemos (1992), os shoppings centers surgem como local de
resgate parte das funcdes perdidas pelos centros das cidades, apresentando-se
como alternativa de lugar de encontro e permanéncia, assumindo um papel
estruturante na cidade, na medida em que repdem algumas atividades basicas da
vida urbana.

As transformacdes espaciais sdo partes indissocidveis das transformacdes
sociais, € como um processo Unico e coletivo ao mesmo tempo, que desencadeia
novas configuracdes nas dinamicas dos processos urbanos, nesse sentido a
sociedade contemporanea assiste e cria novas formas de interacdo social e de
socializagdo que encontram nos espacgos fechados dos shopping centers o palco
para sua realizacdo, tendo o consumo como algo inerente a existéncia de suas
vidas.

Padilha (2003) afirma que os shopping centers, sdo empreendimentos com
uma grande capacidade de criar centralidades dentro da légica da urbanizagdo
corporativa. Estes empreendimentos compreendidos enquanto templo de consumo,
apresentam-se para o cidadao, melhor, para o consumidor, enquanto espaco para
sanar suas necessidades basicas e supérfluas, além de espaco de lazer individual
ou familiar, longe das intempéries, portanto habitar proximo ao shopping center é
entdo considerado como um objetivo a ser alcangado.

Diante de um contexto de novas configuracbes de negdécio, o negdécio de
shopping centers no mercado brasileiro cresce frente ao varejo de rua, e essa
transformacdo de habito de mercado vem acontecendo jA ha alguns anos, essa
industria do consumo se espalha com forca na década de 1980 quando séo
construidos 48 novos empreendimentos nesta configuracdo, uma grande parte
destas construcdes foi financiada com fundos da Caixa Econémica Federal, segundo
dados da ABRASCE (2016).

Ainda segundo o levantamento do censo da ABRASCE (2016) durante a
segunda metade da década de 1980 e a primeira metade da década de 1990, a
crise econdmica que o Brasil enfrentou uma desaceleracdo do mercado dos
shopping centers, em 2006 o pais possuia 351 empreendimentos, em 2015 esse

namero saltou para 546 empreendimentos de shopping centers, atualmente 205
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cidades brasileiras tém shopping center, essas 205 cidades concentram 48% da
populacdo brasileira, estes empreendimentos estdo presentes principalmente em
municipios com populacdo entre 100 mil e 10 milhdes de habitantes, essas cidades
representam 5,5% dos municipios brasileiros, e concentram 87% dos shoppings do
pais, a evolucdo do setor € mais presente nas cidades que ndo sdo capitais, a
exemplo disso deve-se relatar que dos 20 shoppings inaugurados no anos de 2016,
apenas 7 estavam nas capitais, entre 2010 e 2016, 56 cidades receberam seu
primeiro shopping, em geral sdo cidades médias que tem algum fator especifico
alavancando a economia.

De acordo com uma pesquisa do Instituto de Pesquisa Global (lpsos),
realizada em 2013, o Brasil € 0 quarto pais mais consumista do mundo, perdendo
para outros paises emergentes como india, Turquia, e Africa do Sul, e a China que
arrebata o primeiro lugar por configurar-se atualmente como poténcia produtora
econdmica. Para a classe média brasileira o consumo representa um papel central
gue define seu status e esta diretamente associado a bem-estar e sucesso, tornando
o consumo algo cultural do brasileiro, que associa o consumo com melhorias nas
condicdes de vida, a exemplo disso se pode citar o advento de como os shopping
centers se tornaram o templo da classe média brasileira, a respeito disso Garrefa
(2002) afirma que o shopping center se converte em produto de consumo na medida
em que prioriza a criacao de lugares em detrimento dos aspectos programaticos do
comércio e da cidade. Desta forma acelerando o tempo de consumo do lugar,
tornando-os obsoletos com mais rapidez.

A cada 10 consumidores no Brasil 3 consideram as compras como o tipo de
lazer favorito, 40,2% das pessoas pertencentes as classes A e B admitem que
comprar é uma forma de reduzir o estresse do cotidiano, e as classes C, D e E séo
as que mais compram sem necessidade, ou seja, praticam em maior escala o
consumismo que em geral é motivado por anuncios e promocgdes, essas
informagdes sado de acordo com um estudo realizado pelo Servico de Protecdo ao
Crédito (SPC) e da Confederacédo Nacional de Dirigentes Lojistas (CNDL).

No Brasil diversos fatores ja citados neste capitulo no item acerca da
expansao imobiliaria, houve um aumento na renda familiar e por quatro anos
consecutivos, de 2011 a 2014, a taxa de crescimento do consumo das familias
superou o desempenho do PIB, isso se atribui muito em funcdo do surgimento de

uma ampla nova classe média € uma das principais manifestacbes das
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transformacdes ocorridas na distribuicdo de renda do Pais neste periodo, essas
transformacdes foram acompanhadas por profundas mudancas nos padrbes de
consumo, 0 acesso aos bens de consumo mais caros se tornou realidade para a
nova classe média, classe “C” que em geral tem uma renda entre R$ 2.431 a R$
6.480 ao més, entretanto a renda ndo pode ser o Unico fator para definir quem é a
nova classe média, diversos pesquisadores do tema tem vérias formas de definir,
inclusive segundo sua cosmovisao — leia-se visao de mundo, prioridades, costumes
etc.

Apenas para o entendimento desse conceito vamos tomar a definicdo da
Secretaria de Assuntos Estratégicos, que foi entre 2007 e 2015 um 6rgdo do
governo com poder e status equivalente a um ministério, para esta existiriam duas
grandes formas de se interpretar o conceito de nova classe média. A primeira
alternativa seria interpretar a nova classe média como o segmento dos “entrantes”,
ou seja, aqueles que eram pobres e que ao longo da ultima década, ascenderam e
passaram a fazer parte da classe média. Segundo esta visdo, a nova classe média e
a atual classe média, conformariam um grande bloco.

Outra possibilidade seria reconhecer a nova classe média como o0 novo
estoque, que difere da antiga classe média pelos fluxos de entrada e saida de
pessoas nesta classe. Neste caso, 0 conceito de nova classe média reconhece que,
especialmente ao longo da Ultima década, a antiga classe média ganhou novos
membros (pobres que ascenderam, mas também ricos que descenderam) e
perderam outros. Caso o Unico fluxo existente seja formado por pobres que
ascenderam a classe média, entdo, existira uma perfeita relacdo entre os dois
conceitos (BRASIL, 2011).

5.1.2 Salvador Shopping: o empreendimento

O Salvador Shopping é um megaempreendimento construido em um terreno
de 89.597m? (oitenta e novel mil quinhentos e noventa e sete metros quadrados),
299.000 m2 de éarea construida distribuida em cinco pavimentos, transitaveis por
largos corredores, 21 escadas rolantes, 21 elevadores e quatro esteiras rolantes,
construido com materiais inovadores em ambientes que propde luxo e sofisticacédo

até nos detalhes de escadas produzidas com aco e vidro.
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O projeto foi idealizado pelo escritério dos arquitetos André Sa e Francisco
Mota'®, o conceito do empreendimento foi muito além de um centro de compras, a
partir da sua implantacdo o espaco se tornou local de encontro e de entretenimento
da populacdo baiana, um equipamento urbano que modificou toda a estrutura
espacial a sua volta e até mesmo a dinamica local.

Alguns anos antes do inicio da constru¢cdo do emblematico shopping, 0 grupo
empresarial JCPM proprietario do terreno cogitou possibilidades de diferentes
estruturas para a implantacdo no local, entre essas outras propostas de intervencao
estava a construcdo de um complexo de grandes torres que seriam a central
nacional dos servicos que envolvem a tecnologia da informagdo de onde se
executaria todos os comandos dos processos de automacdo de diversos servicos
subsidiados por TI.

Mas ap0s os estudos de viabilidade econémica identificaram que em termos
mercadoldgicos, um shopping center seria mais assertivo para a area.

Na projecdo do volume da edificacdo do que anos depois viria a se
concretizar como o Salvador Shopping na fotografia ilustrativa representada pela
Figura 41, é possivel observar a real ocupacao e disposicdo dos empreendimentos
imobiliarios do ano de 2002 na area da Av. Tancredo Neves e seu entorno, quando
ainda estava em fase de construcdo o primeiro edificio destaque da regido: o
Salvador Trade, que no inicio da década de 2000 era conceituada como a edificacédo
mais moderna da cidade, até a chegada dos empreendimentos multiuso e a
espetacularizacdo dos servicos oferecidos por estes, a exemplo do Mundo Plaza
que falaremos com maiores detalhes mais adiante neste capitulo.

® Todas as informacg6es acerca do Salvador Shopping, foram gentilmente cedidas em entrevista feita
ao arquiteto Francisco Mota, no dia 19 de outubro de 2017 em seu escritorio.
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Figura 42 - Perspectiva ilustrativa do Salvador Shopping, executada sobre a fotografia
real do ano de 2000 na Av. Tancredo Neves

A = \!

Fonte: Construto Andrade Mendoga (2017).

Além dos diversos fatores de conjuntura econdémica nacional, ja citados no
decorrer desta pesquisa, de acordo com os estudos feitos para o desenvolvimento
deste trabalho, é possivel afirmar que o lancamento e constru¢cdo do maior shopping
center em area do Norte-Nordeste e segundo maior do Brasil, o Salvador Shopping
desencadeou a expansdo imobiliaria ocorrida na area estudada, estimulando a
construgdo de empreendimentos com o conceito multiuso na Av. Tancredo Neves,
mas que em qualquer outro local da cidade.

Para os arquitetos autores do projeto, a proposta se apresentou como um
grande desafio, que o honraram com mérito através de um projeto que contemplou
varias solucdes de carater ambiental para economia no consumo de energia e
reutilizacdo de agua, além de um design arrojado e contemporaneo e do emprego
de materiais nobres na sua composicéo, assim o projeto recebeu diversos prémios,
entre eles o International Council of Shopping Centers (ICSC) na categoria shopping
na América latina, abaixo fotografias do periodo de construcdo e ampliacdo do
Salvador Shopping.
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Figuras 43 e 44 - Salvador Shopping durante a constru¢cdo e na segunda etapa para
‘ampliacéo

-~ N 2

Fonte: Skyscrapcity.com, acesso em julho de 2017.
Nota: Formatacdo da autora desta dissertacao (2018).

O Quadro 10 relata um descritivo técnico dos dados gerais do Salvador

Shopping, em um estudo da ABRASCE (2016) a edificacdo se destaca entre as

maiores do Brasil, se configurando como propulsor econémico comercial da pujanca

vivenciada naquele momento a nivel nacional.
Quadro 10 - Dados gerais do Salvador Shopping

ﬁTA DE INAUGURAGAO 22/05/07 \
TIPO DE SHOPPING TRADICIONAL
AREA DO TERRENO 89.597,00 m?
ABL 84.300,00 m?
AREA CONSTRUIDA 299.000,00 m?

TOTAL DE LOJAS
LOJAS-ANCORA

PISOS DE LOJAS

TIPOS DE ENTRETENIMENTO
SALAS DE CINEMA

VAGAS DE ESTACIONAMENTO
ADMINISTRADORA

PERFIL DOS FREQUENTADORES

29%
o

464

10

5

CINEMA, TEATRO, PARQUES/VIDEOGAMES
10

6.000

GRUPO JCPM

40%

0%

oy

Fonte: ABRASCE (2016).

Como todo grande equipamento urbano, a implantacdo de um shopping de
grande porte se torna o que os especialistas em mobilidade urbana chamam de Polo
Gerador de Trafego (PGT), pois cria imediatamente a sua implantagdo uma série de
demandas e fluxos na sua area de influéncia direta, esse impacto € até mesmo
sentido durante a construcdo do shopping, pois o transito de maquinas e operarios
na area modifica toda a rotina do local.
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Este tipo de equipamento de grande porte detém um poder estruturador na
producdo das formas urbanas, fazendo com que as localizagbes préximas a ele
passam a ser areas de maior valor econémico, o que propicia ao mercado imobiliario
a criacao de areas residenciais de alto e médio padrdo em seu entorno, agregando
inevitavelmente mais fluxo a &rea. Segundo o arquiteto Francisco Mota todo o
projeto foi pensado para reduzir o impacto no entorno urbano, até as expansodes que
s6 seriam realizadas dois anos depois ja estavam planejadas para ndo provocar
impacto nos acessos viarios.

Sendo assim o Salvador Shopping ndo seria a excecao dessa regra, € sua
implantacdo promoveu uma série de mudancas no sistema viario, segundo Antdnio
Andrade Juanior, diretor da Construtora Andrade Mendonca, a empresa aplicou
recursos proprios da ordem de R$ 23 milhdes em obras viarias para reduzir o
impacto produzido pelo aumento de trafego de veiculos na regido do shopping.

Essas obras foram desde, a construcdo de dois viadutos: um para atender ao
fluxo de entrada principal e de acesso inferior a nova via lateral, e outro para permitir
a saida dos veiculos com destino as avenidas Luiz Viana Filho e Anténio Carlos
Magalhdes e Iguatemi, passando pela instalacdo de mais trés passarelas no entorno
do mesmo que ligam respectivamente ao Bairro do Caminho das Arvores —
Passarela 2, ao Hospital Sara Kubitschek — Passarela 4, e a Ultima sobre a ligacédo
Iguatemi-Paralela -Passarela 5.

Fez-se necessario até a mudanca na rota de algumas linhas de 6nibus, em de
2013, em virtude do grande fluxo de veiculos, os 6nibus que iriam no sentido
Iguatemi precisariam passar direto para a faixa exclusiva da Paralela, dessa forma
0s usuarios desta modalidade necessitariam fazer integracdo com os Onibus
circulares amarelos, segundo informacf6es da Secretaria de Engenharia e Trafego
essa acao promoveu uma reducdo de aproximadamente 100 6nibus por hora na

Avenida, veja na Figura 45, o local da implantacdo das passarelas.
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Flgura 45 - Locallzat;ao das passarelas na Av. Tancredo Neves

Fonte: Google Earth. Acesso em 8 JuI 2017.

Tanto a obra do centro comercial, como as modificacdes no sistema viario em
seu entorno, foram realizadas pela Construtora Andrade & Mendonga, e todo o
investimento foi proveniente do grupo JCPM, de propriedade do empresario, Jodo
Carlos Paes Mendonca, que fez um investimento aproximado de R$ 250 milhdes,
segundo informagBes da prépria construtora, a obra foi conduzida pelo engenheiro
José Brim, coordenador de planejamento e controle das obras, com o cronograma
ajustado para conclusdo em 18 meses, desafio lancado pelo proprio empreendedor,
gue desejava inaugurar o Salvador Shopping em maio de 2007.

Conforme informacdes da propria construtora a construcdo do Salvador
Shopping adotou as tecnologias mais avangadas disponiveis no mercado brasileiro,
a exemplo disto esta a estrutura, que foi feita em um sistema misto de concreto e
aco envolvidos por pilares estruturais de concreto armado, vigas metélicas e lajes
em steel deck. Nas lajes foram usadas armaduras em tela e fibra de polipropileno
adicionadas ao concreto, o0 sistema estrutural foi escolhido em funcao da velocidade
construtiva e da baixa geracdo de residuos de construgdo, situando-se em
conformidade com a resolugdo 309 do Conselho Nacional do Meio Ambiente
(Conama).

Esse é outro ponto destacado pela construtora, que afirma que desde a fase
conceitual do projeto busca havia a previsdo de diversos servi¢cos racionalizados,
com o objetivo de economia e atendimento a exigéncias impostas pelas condi¢cbes
atuais de melhoria do meio ambiente, para tanto implantou-se, o abastecimento de
agua por linha-tronco da concessionaria disponivel nas imediac6es do terreno. O
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sistema de distribuicdo interna de agua foi feito através de rede pressurizada, cujos
dispositivos sanitarios séo dotados de redutores de consumo.

O sistema de disposicdo dos efluentes dos vasos sanitarios € a vacuo. O
esgotamento sanitario é realizado por meio de estacdo elevatéria de esgoto
implantada no terreno. Ele injeta os efluentes em linha de alta pressao, ligada ao
sistema de esgotamento da concessionaria desse servico. Além disso, as aguas
pluviais serdo parcialmente aproveitadas para reuso.

O shopping conta com um sistema de automacdo com gerenciamento de
demanda e energia em todas as cargas elétricas, supervisionando os sistemas de
seguranca, controle de acesso, telefonia, l6gica, combate a incéndio, sistema
hidraulico etc. O sistema de ar condicionado de 2.200 TR foi projetado para alto
rendimento energético. Funciona com o uso de tanque de agua gelada em horario
de ponta de energia, e chillers centrifugos a agua e fan coils com filtro de alta
eficiéncia para garantir a qualidade do ar.

Ainda segundo informacdes da Construtora Andrade Mendonga, nos
acabamentos internos forma utilizados: aluminio composto no revestimento interno,
porcelanato no revestimento externo, piso epéxi moldado in loco, vidros laminados,
insulados e com filtros, sistema de esgotamento de esgoto a vacuo, fibra Optica,
automacao de ultima geracao, iluminacdo cénica e outras técnicas.

Para o arquiteto Francisco Mota a construcdo de um shopping se bem
planejada e devidamente implantada pode ser um polo indutor do desenvolvimento,
pois a medida que cresce a tendéncia em viver mais longe dos centros das cidades
devido ao crescimento demogréfico e a propria extensao territorial das metropoles
se consolida a utilizacdo dos shopping centers como centro de concentracdo de
comeércio, servicos e lazer, essa consolidacdo vem sendo reforcada pelas limitacbes
da mobilidade urbana, que de acordo com o arquiteto precisam ser consideradas
durante a fase conceitual do projeto, pois um shopping pode ser um polo gerador de
trdfego, uma vez que o mesmo se caracteriza como um ima na atracdo de
investimentos imobiliarios o que consequentemente provoca grandes mudancas na
urbanizacao do seu entorno.

Ao que se pode observar para a construcado do Salvador Shopping nao foram
poupados esforcos para que o empreendimento se destacasse como um dos

maiores do pais, dentro da sua categoria de mega shoppi
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5.1.3 Os shopping centers e os empreendimentos imobiliarios

Gradualmente incorpora-se aos shopping centers o conceito de lazer, cultura
e 0 consumo do lugar, tudo voltado para a logica das estratégias de negocios do
mercado imobiliario, em 1979 a cidade de Belo Horizonte no estado de Minas Gerais
foi a primeira a ter um shopping que tinha uma praca de alimentacdo planejada,
atualmente existe uma grande tendéncia a que o centro de compras va além do
consumo e do lazer, segundo informac6es da ABRASCE (2017) estima-se que um
percentual de 35% dos shoppings no Brasil funcionem no formato multiuso, ou seja,
que ofertem dentro de suas dependéncias servicos como clinicas medicas,
academias, além de condominios empresariais e redes hoteleiras.

Em funcado do poder de atracdo de grandes equipamentos desta configuracéo
tem de atrair publico, os empresarios do setor se lancam ao conceito americano de
fusdo entre empreendimentos imobiliarios reconhecidos aqui como edificios
comerciais, de servicos e residenciais e 0s shopping centers, assim 0 carater
imobiliario dos shopping centers é evidente desde a forma da sua implantacao, pois
ao tratar-se de um equipamento comercial, cujo controle estd nas maos de agentes
imobiliarios, estes também se tornam um produto imobilidrio, elaborado para
industria de consumo.

O shopping center como um produto imobiliario € um equipamento fundado
na terra, dependente de uma localizacdo favoravel. Dessa forma, um dos aspectos
mais importantes é sempre o de estar em algum lugar onde a combinacdo entre o
maior fluxo com a maior renda fosse favoravel (GARREFA, 2002).

Ndo casualmente os comandos utilizados para as negociacbes da
implantacdo de grandes equipamentos obedecem a uma légica de mercado que
estrategicamente define a mesma em locais propicios a uma valorizacdo na area
onde ocorrera a constru¢do do centro comercial.

A medida que os agentes detentores do capital percebem a possibilidade do
fluxo que os centros comerciais podem gerar em uma determinada area buscam em
paralelo, formas de incorporar a estes grandes complexos multiuso, seja um
acoplamento direto ou indireto, direto quando estd dentro do proprio centro
comercial, e indireto quando se trata de uma extensdo, anexo ou similar, este
conceito € apresentado ao cliente como novas alternativas de trazer solugdes e

economia de tempo para o consumidor.
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Assim a principal abordagem para exploracdo da supervalorizacdo do solo
urbano nas areas proximas aos grandes centros comerciais, € a perspectiva da
diminuicdo no tempo de deslocamento, por isso, sdo criados novos produtos
imobiliarios, com espacos multiplos dotados de servi¢os, onde o comércio, o lazer, e
a moradia se mesclam e fortalecem a estrutura de poder que cria espacos
diferenciados altamente valorizados, conforme afirmam Carlos, Volochko e Alvarez
(2015);

A medida que a cidade vai sendo preenchida pelos “objetos” cada vez mais
elaborados do setor imobiliario, o significado do espaco para o conjunto da
cidade se empobrece, pois ele é cada vez mais reduzido a funcbes
especificas e, consequentemente, é vivido de forma fragmentada, em
espacos definidos e momentos determinados. Em resumo, aumenta a
programacéo da vida tanto para aqueles que consomem a realidade dos
“novos produtos imobiliarios” quanto para aqueles que vivem de forma
passiva 0 avan¢o do setor imobiliario. (CARLOS; VOLOCHKO; ALVAREZ,
2015, p. 146).

Segundo a ABRASCE (2017) essa valorizagdo imobiliaria pode atingir um
nivel até 46% quando comparada a outras areas dentro da mesma cidade. A
despeito disso torna-se relevante dizer que um dos itens referenciais utilizados para
medir essa valorizacdo € o calculo do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU),
que aumenta significativamente e esse valor a mais € justificado pelos 6rgaos
municipais pela melhoria das vias de acesso e pelo padrao das constru¢des nas
proximidades.

A construcdo de shoppings centers no Brasil e em Salvador cresceu
significativamente no periodo estudado por este trabalho em conjunto com o nimero
de construcdes imobiliarias, esta afirmativa se torna concreta diante da implantacéo
do Salvador Shopping, Shopping Paralela, Salvador Norte Shopping e Shopping
Bela Vista.

Segundo Francisco Mota, arquiteto que esta entre os maiores especialistas
em projetos de shoppings no Brasil, um empreendimento de grande porte como um
shopping torna-se gerador de trafego nas cidades, e funciona como eixo estruturante
do desenvolvimento, cita como exemplo a implantacdo do Shopping da Bahia em
1975, que reforgcou a modificagdo do centro antigo para a area da Avenida Tancredo
Neves e junto a outros fatores demandou inclusive a criagdo de areas residenciais
em seu entorno.

Uma série de acontecimentos que ja foram explicados ao longo deste

trabalho, modificaram a dindmica do mercado imobiliario no Brasil entre 2005 e
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2016, na capital baiana a cidade passou por grandes transformacgdes em seu espaco
intraurbano, tendo seu perfil urbanistico completamente modificado em virtude da
expansao imobiliaria.

Conforme dados da SUCOM (2010), o crescimento da producdo imobiliaria
em Salvador que em 2004 registrava o0 modesto nimero de 1.340.840,86m2 para
4.901.559,74m? em 2008.

E sem duvida expressivo o salto dos nimeros da producdo imobiliaria entre
2004 e 2008, confirmando que o setor foi 0 principal responsavel pela transformacao
do espaco urbano através do boom imobiliario, mas também pelas consequéncias
que o mercado sofre quando a curva da demanda versus oferta se inverte, como

afirma Figueiredo (2015):

A expansao imobilidria promovida pela construgdo civil foi a forca pujante
gue transformou a cidade entre 2008 e 2012 quando passa por seu apice
com boom imobiliario até chegar sua decadéncia com uma crise econémica,
levando o pais a recessao. (FIGUEIREDO, 2015, p. 104).

Para que uma transformacédo do espaco urbano ocorresse de maneira tao
célere, se fez necessario que o setor imprimisse a velocidade correspondente ao
processo, para isso, a atividade construtiva com sua base laboral quase artesanal,
transformou-se na industria da construcado civil, aderindo a diversas modalidades
construtivas e materiais trazidos do exterior, mediante a urgéncia explosiva do
mercado que lancava diversos tipos de empreendimentos um seguido do outro, 0
tempo de execucdo das obras que antes do boom imobilidrio se dava em torno de
48 meses foi reduzido para 30 meses.

De repente se viu diversas partes da cidade em um processo de metamorfose
espacial, no principal centro de negdécios de Salvador ndo poderia ser diferente,
novos empreendimentos despontavam em diversos terrenos antes ocupados por
estacionamentos ou por construgcdes horizontais de dois pavimentos, que se
transformavam em canteiros de obra, em meio aos edificios de escritorios
circulavam guindastes, gruas, caminhdes betoneiras e outras maquinas auxiliares na
atividade construtiva.

No periodo entre 2008 e 2012, eram tantas as constru¢des que as empresas
fornecedoras de concreto usinado estabeleciam entre si uma espécie de acordo que
determinava qual empresa atenderia qual construtora, independentemente de onde
estivessem localizada as obras, a medida que as constru¢cdes eram finalizadas

atribuiam a Avenida Tancredo Neves uma nova roupagem na forma de ocupacéo do
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espaco configurando-a como imagem de uma cidade contemporanea de ares
cosmopolita.

Podendo-se afirmar, portanto que os complexos multiuso desenvolvem uma
relacdo de mutualismo com um shopping center, pois a medida que proporciona
fluxo extra ao mesmo, os produtos e servigcos oferecidos pelo shopping center serve
como atrativo principal para adquirir um dos iméveis dos complexos multiuso.

Sendo, portanto, um equipamento de grande porte como um shopping center,
um ima magnético no que concerne a relacdo de atracdo de investimentos ao seu
entorno, e por sua vez os, usuarios, trabalhadores e moradores destas edificacdes
compde parte do fluxo de visitantes e consumidores para o shopping.

De acordo com os dados da ABRASCE (2016), exposto na Tabela 5, a
incorporacdo de empreendimentos multiuso se torna presente na implantacdo de um

shopping, com destaque para os edificios empresariais.

Tabela 5 - Percentual da relacdo entre shopping
aractensticas Condominio

centers e complexos multiuso por regido

do complexo | empresarial "&')'*'
multiaso (%)

Centro-Oeste 50% 15% 5%
Nordeste 71% 7% 29%
Norte 44% 44% 22%
Sudeste 64% 33% 15%
sul 57% 26% 7%
Total 61% 28% 16%

Fonte: ABRASCE (2016).

Durante a expansédo do setor imobiliario, que teve seu inicio, apice e declinio
entre 2006 e 2016, foi implantado um novo padréo de construcdo na Av. Tancredo
Neves, torres de edificios que se destacavam do padrdo que foi implantado na
década de 1980, esse destaque ndo se dava apenas pelo gabarito mas também
pela configuracdo do conceito e dos servi¢os ofertados por esses empreendimentos,
denotando assim um novo modo de apropriacdo do espaco urbano.

No periodo o mercado imobiliario baiano foi tomado por diversos
empreendimentos com o conceito multi use ou mixed use. Mas afinal o que é isso?
De acordo com a definicdo do Land Urban Institute (ULI) € um conceito que
classifica empreendimentos imobiliarios como multiuso (multiuse) sendo aqueles que

congregam duas fontes de producdo de receitas (por exemplo, residencial e
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comercial), e os empreendimentos de uso multiplo ou misto (mixed-use) sado aqueles
que retnem trés ou mais fontes de producdo de receitas (residéncias, escritorios,
hotel, comércio, etc).

A sigla serve para nomear uma tipologia de empreendimento especifica, e
pode ser diversas como: Work, Play e Life; Mixed use; Home/Work; Live & Work;
Home Urban Business (HUB), Office Facilities, todos os nomes vem da lingua
inglesa e significam basicamente ter reunidos todos os locais que atendem as
necessidades de morar, trabalhar, servigcos, compras e lazer em um unico lugar.

A tipologia de uma edificacdo multiuso ndo € novidade no Brasil, nesse
padrdo torna-se imprescindivel relatar o projeto do Edificio Copan, idealizado pelo
arquiteto Oscar Niemeyer no inicio da década de 1950, que foi inspirado na tipologia
do Edificio Rockefeller Center, em Nova York, um condominio que unia um grande
centro comercial e de lazer a residéncia, o edificio que € um marco da arquitetura
modernista no Brasil, foi construido em uma época em que a cidade de Sdo Paulo
passava por uma expansao imobiliaria e crescimento devido a industrializacdo que
se deslocava aos limites da cidade e demandava a verticalizacdo das construcdes
centrais, provocando um adensamento dessa regiao.

A concepcéo do projeto se deu em 1951, com previsdo para ser inaugurado
em 1954, durante as comemoracdes do quarto centenario da cidade, por uma série
de dificuldades econémicas, transi¢des burocréticas e alteracdes no projeto original,
a obra s6 seria concluida em 1967 (RHEDA, 2010).

Localizado no nimero 200 da avenida Ipiranga, o edificio exibe uma silhueta
de 115 metros de altura e uma fachada de 45 mil metros quadrados por isso foi
durante muitos anos o maior prédio construido em concreto armado da América
Latina, com 120 mil metros de &rea construido, distribuidos em 6 blocos, com area
comercial no térreo com 70 lojas e 4 restaurantes e 1.160 apartamentos, a
circulacdo de pessoas diariamente € constante, jA que o edificio abriga cerca de
cinco mil moradores, e 104 funcionarios. A tipologia do edificio se observa na Figura
46.


https://pt.wikipedia.org/wiki/Rockefeller_Center
https://pt.wikipedia.org/wiki/Nova_York
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Fonte: ttt://.Aoquefazeremsaogé-lao.com.br/edificio-copan. Acesso em:
17 out. 2017.

O Edificio Copan néo foi a Unica amostra dessa tipologia em S&o Paulo,
algum tempo depois surge o projeto do Conjunto Nacional, localizado na Av.
Paulista, inaugurado em 1960, idealizado pelo arquiteto David Libeskind, o Conjunto
Nacional foi um dos primeiros edificios modernos multifuncionais da cidade. A
construcdo demorou trés anos e a inauguracdo, em dezembro de 1958, contou com
a presenca do entdo presidente da Republica, Juscelino Kubitschek.

Depois de um incéndio, em 1978, que destruiu parte da fachada, o prédio
entrou em decadéncia. Em 1984, o grupo imobiliario Savoy comprou o local e deu
inicio ao processo de recuperacdo. O prédio abriga hoje 66 lojas, incluindo a uma
das maiores livrarias do pais, a Livraria Cultura. Além disso, possui quatro
restaurantes e duas salas de cinema, atracées que ajudam o endereco a ter uma
circulacdo diaria de cerca de 45 000 pessoas. A tipologia do edificio se observa na

Figura 47.


http://www.oquefazeremsaopaulo.com.br/edificio-copan
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Figura 47 - Imagem do Conjunto Nacional em S&o Paulo

VPP
% %

Para Mello (2010) os primeiros empreendimentos multiuso, ou aqueles
abastecidos por uma gama de servicos, construidos em grandes cidades como Nova
York na década de 1980, preconizavam o individualismo do citadino na forma de
viver e habitar, dando inicio a um processo de autossuficiéncia, corrobora com esta

afirmacdo Santos (2008) ao dizer:

Um mercado avassalador dito global € apresentado como capaz de
homogeneizar o planeta quando, na verdade, as diferencas locais séo
aprofundadas. H&4 uma busca de uniformidade, ao servico dos atores
hegem®&nicos, mas 0 mundo se torna menos unido, tornando mais distante o
sonho de uma cidadania verdadeiramente universal. (SANTOS, 2008, p.
19).

Atualmente, quase todas as capitais brasileiras tém empreendimentos que
promovem a ideia de morar, trabalhar, dispor de servi¢os e divertir-se em um mesmo
local, tendéncia nas principais capitais mundiais, esse movimento de transformacéo
dos lugares revela a producédo de uma nova sociabilidade, que denota um outro tipo
de apropriacdo da cidade pelos consumidores destes produtos, consolidando nao
apenas uma tipologia diferente das edificacdes ja consolidadas no local em que séao
construidos esses empreendimentos, mas também dando origem a um novo perfil
do consumidor destes produtos.

Na opinido da Professora Marcia Mello (2010), essa modificacdo do produto
para um publico alvo especifico, € importada de outras metropoles mais
desenvolvidas e se origina em realidade de um processo social onde novas formas

de viver criam padrdes nas e esses padrdes se transformam em tendéncia para uma


http://www.wikilicias.com.br/
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sociedade que surge com comportamentos, objetivos e ambicbes diferentes
daqueles praticados h& duas décadas®’ .

Este fato se confirma a medida que se verifica que o0 processo de aceitacao
de um determinado produto pelo publico € imediato, especialmente quando seus
argumentos justificam a otimizacao do fator tempo, sendo esse o principal apelo dos
empreendimentos com conceito multiuso, que de maneira geral significa trabalho,
moradia, servicos e lazer no mesmo local, valendo-se da expansdo demogréfica e
da ineficiéncia da mobilidade dos centros urbanos que criam novas necessidades ao
citadino que visualiza nesses produtos a solucdo de suas vidas.

A afirmacdo de que o espaco é socialmente construido ndo significa a
negacdo de gue ele esteja centrado na materialidade do mundo. Por isso, vale citar
a argumentacao de Harvey (1996, p.50), a dialética nos forca sempre a questionar —
seja em relagcdo a uma coisa ou a um evento — qual processo constitui o objeto a
analisar e como ele é sustentado.

O primeiro empreendimento da Avenida Tancredo Neves construido sobre
esse conceito, foi 0 Mundo Plaza em 2010, o edificio se consolidou ndo apenas
como identidade arquitetbnica da prépria avenida na contemporaneidade, dividindo o
destaque no espaco com o edificio da Casa do Comércio construida inaugurada na
década de 1980, mas também como uma identidade social para um publico
perfilhante a condicdo do status, pertencentes as classes média-média e média-alta
que identificam itens como proximidade do trabalho, seguranca, servicos,
comodidade e conforto, como atributos fundamentais para a pratica da vida urbana.

De fato, esses foram os atributos diferenciais usados como estratégia de
marketing para a comercializacdo desses produtos imobiliarios, assim os diversos
nomes e siglas em inglés que batizaram os edificios de apartamentos e escritorios
foram ganhando espaco ao longo da Avenida Tancredo Neves, que tradicionalmente
era ocupada quase que em sua totalidade por edificacbes com escritorios e
empresas de servigcos e comércio desde sua implantacdo em 1974.

De fato, conforme j& foi dito, o espago urbano construido pelo capital

imobiliario incentiva o consumo atraves de ferramentas estratégicas que por meio de

" Notas em sala de aula e consultas realizadas durante a pesquisa com a Professora Marcia Maria
de Couto Mello, do Programa de Pés-Graduacao em Desenvolvimento Regional e Urbano (PPDRU)
da UNIFACS Universidade Salvador.



160

mensagens subliminares promovem uma manipulacdo dos desejos de uma
sociedade.

Desse modo, as condi¢cdes de existéncia sdo facilmente priorizadas pelas
necessidades de mobilidade da vida urbana, guiando desde as relacdes sociais e de
trabalho, até as relagbes com o espaco geografico produzido pela forca do capital.
Reafirma esse conceito o socidlogo polonés Zygmunt Bauman (2008, p. 21), quando
diz: “a economia consumista se baseia no excesso e no desperdicio para atender a
todas as novas necessidades e impulsos, assim como oferecer novos mecanismos
de motivagao e orientacdo da conduta humana”.

Para a difusdo desta tendéncia na area o marketing imobiliario adotou uma
série de apelos visuais e sociais a fim de consolidar a ideia de que nao se tratava
apenas de um produto com diversas facilidades agregadas, mas um produto que
além de espetacular estava implantado em uma localizacao privilegiada, no coracéo
financeiro da cidade de Salvador, objeto de desejo de consumo da nova sociedade
para atribuicdo do status.

Assim as demandas criadas pelo inchaco demografico das grandes cidades
requerem novas necessidades que acabam criando estilos de vida que se tornam
modismos, dessa forma € possivel afirmar que o “caos” cria necessidades, que se
perpetuam.

Demandas exploradas pelo marketing imobiliario como itens de consumo
fundamentais a uma vida satisfatoria, funciona como o chamamento principal em
diversas propagandas dos produtos imobiliarios.

Apelos referentes a tudo em um sé lugar e a proximidade foram os principais
recursos do marketing utilizados na difusdo dos empreendimentos multiuso da
Avenida Tancredo Neves no periodo estudado, como se observa nas Figuras 48 e
49.
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Figuras 48 e 49 - Imagens da campanha de marketing do empreendimento Salvador Prime

QuaHdade de vida € morar perto de tudo e aind@ Trabalhe perto dos seus clientes, do shopping e
ter mais de 50 itens de lazer sem sair de casa no maior centro empresarial da cidade

Acesso em: 12 dez. 2017.

Para as empresas do setor imobiliario, os complexos multiusos apresentaram-
se como uma forma de rentabilidade diversificada, uma vez que o produto inclui
residéncia, escritdrios e comercio, onde num mesmo local se instala um produto
pode ser adquirido para diferentes fins, possibilitando a entrada de capitais diversos.

Necessario ainda relatar que os imoveis com conceito multiuso vestem ao
mesmo tempo a roupagem da vantagem do uso e do investimento, reforcando nao
apenas como solucdo do habitar, mas também como alternativa de rentabilidade
futura, facilitando ainda mais sua comercializacao.

Adverte-nos Lefebvre (1991, p. 32) que ao mesmo tempo em que 0 espaco
carrega consigo simbolismos explicitos ou clandestinos — representacdes das
relacdes de producdo — proprios do cotidiano, do particular, do vivido, transmite,
também, as mensagens hegemonicas do poder e da dominacdo — representacdes
das relacdes sociais de producéo —, expressdes do geral, do concebido.

Apés as diversas pesquisas realizadas para este trabalho é correto afirmar
gue no que concerne a sociabilidade, a transformacéo social da conduta, resulta no
desencadeamento de novos estilos de vida, ocasionados por modificagbes na
dindmica da sociedade que busca nos produtos facilidades para a vida urbana, pois
viver nesses locais carrega em si um status desejado na condicdo humana de
aceitacdo dentro de uma sociedade.

Assim, como forma de organizagdo do espaco pelo homem, no espaco
urbano tem-se a expressdo concreta dos processos sociais na forma de um

ambiente fisico construido sobre o espaco geografico. A cidade, em seu espacgo
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urbano reflete as caracteristicas da sociedade, sendo por isso a expressao concreta
das relacdes sociais (CORREA, 2005).

5.2 NOVOS PRODUTOS PARA NOVOS PERFIS DE CLIENTES

Em geral o conceito dos empreendimentos multiuso, reune unidades
residenciais e comerciais, além de espacos para servicos, compras e
entretenimento, o que se assemelha a um shopping center. Sdo edificacbes que
pregam a ideia de qualidade de vida diretamente vinculadas a facilidade de morar e
trabalhar em localizagcbes privilegiadas, com a oferta de servicos, comodidades,
seguranca em um sO empreendimento, eliminando ou diminuindo o uso do
automovel para deslocamentos necessarios do cotidiano.

A implantacéo dessas edificacBes em geral é feita em areas estratégicas, com
demanda para os diferentes usos aos quais o empreendimento se destina, sempre
exaltando a flexibilidade de centro de negdcios, o conforto de um apart hotel, ou de
um condominio com dezenas de opcdes de lazer, a praticidade de um shopping, e 0
privilegio da localizacdo onde tudo acontece, sdo algumas entre as diversas
caracteristicas desse conceito imobiliario.

Dentre os fatores que deram pujanca a esse tipo de produto para o mercado
imobiliario brasileiro, estdo motivacdes que vao desde o crescente problema de
mobilidade urbana até a necessidade de as incorporadoras diluirem riscos dos
empreendimentos, pois ao comercializar varios produtos na mesma area, ha um
aumento do publico alvo e uma diminuicao dos riscos de ser um produto ja saturado
no mercado.

De acordo com a Helbor (2018), incorporadora atuante no mercado paulista e
experiente nesse tipo de negécio que executou inUmeros empreendimentos na
regido de Barueri e instalou um escritorio em Salvador para construcdo do Mondial
Home & Office, apesar de ser um tipo de empreendimento em potencial, 0 mesmo
requer um planejamento minucioso devido ao grau de complexidade que o envolve,
a niveis financeiros este planejamento deve considerar a velocidade de
comercializacdo, pois pode significar capital imobilizado e as ocupacgfes distintas
para cada uso, o que significa custos diversificados.

O desejo por itens como proximidade do trabalho, servicos que oferecem

facilidades diarias, seguranca e conforto criam um magnetismo de atracéo
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fascinante para jovens profissionais bem-sucedidos da classe média alta brasileira,
ao mesmo tempo que criam sua identificagdo com o meio social desejado, criando,
portanto, uma identidade definida pelo seu status, tornando a moradia sua imagem
social, cultural e profissional.

Conforme afirma a Professora Marcia Mello (2010) em seus estudos, é
incontestavel a interferéncia das tendéncias que interligam os pontos entre o capital
imobiliario, o urbano, a arquitetura e criam novas formas de viver, quando se trata de
conceitos que fazem do individuo um ser com a necessidade de aceitacdo a um
meio social ao qual o mesmo se identifique, e tenha a sensacao de pertencimento as
novas formas de viver advindas de necessidades reais ou da influéncia estratégica

da midia, ou até mesmo da associacao entre essas questdes ao afirmar:

[...] a moda, a arquitetura e o urbanismo representam uma engrenagem
exemplar dos infinitos modos do pensar coletivo, contagiando as pessoas
pelo desejo de refletir na prépria imagem, uma estética idealizada. Como
elementos personificadores de conceitos, induzem as mudancas
comportamentais nos centros urbanos. S&o, portanto, agentes que
interferem no cotidiano das pessoas ao apresentarem interinfluencias que
funcionam como interface de uma continua readaptacdo entre o individuo e
sua imagem, rebatida nas suas vestes, na sua casa e na sua cidade.
(SILVA NETO; SILVA, 2008 apud MELLO, 2010, p.19).

Dessa forma o espaco de viver e trabalhar € parte indissociavel nos
processos que contribuem para a formacao social do citadino ao meio urbano, sendo
condutor de dinamicas contemporaneas proprias de uma geracdo que se apropria
de conceitos reorganizados espacialmente pelo capital imobiliario para sua
conveniéncia.

O conjunto de condic¢des favoraveis para a vida contemporanea que urge pela
otimizacdo do tempo trazida pelas facilidades e praticidades inerentes ao multiuso
se configuram como as condicBes e principais motivadores do publico alvo que
adquire esses imoveis, que sdo em sua maioria profissionais jovens, novos
empreendedores, que trocam as comodidades da casa dos pais pela liberdade da
independéncia sem abrir mao das comodidades de servigos proximos.

De acordo com uma pesquisa realizada em 2014 pela imobiliaria Lopes na
cidade revelou que 64% sao dos compradores de imoOveis novos, em Salvador, em
sua imensa maioria sdo de nacionalidade brasileira e empreendedores que se
arriscam no mercado de economia capitalista como novos empresarios de diversos
segmentos, estes sdo seguidos por profissionais com cargos de chefia e geréncia e

engenheiros sdo algumas das profissdes destacadas.
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Os dados desta pesquisa evidenciaram também que o perfil do cliente
consumidor também havia se modificado e o publico alvo dessa expansé&o imobiliaria
era uma populacdo em idade ativa entre 25 e 49 anos, na maioria do sexo masculino
gue estavam saindo da casa dos pais, para morar sozinho, ou menor percentual
para unido matrimonial, em percentual menor haviam também aqueles
consumidores em faixa etéria semelhante que desejavam mudar-se para uma casa
maior, ou com outros itens de infraestrutura ou ainda em uma localizacdo mais
adequada a sua realidade atual.

Acerca do consumidor dos empreendimentos multiuso, durante o ano de 2017
foi constatado nos estudos realizados pela autora deste trabalho através de
entrevistas semiestruturadas a moradores dos complexos multiusos, que os mesmo
se tratam em grande parte de profissionais de diversas areas, tais como médicos,
professores, administradores, advogados, e pequenos empresarios, com idade entre
30 e 49 anos, sem filhos, solteiros, separados ou com algum compromisso nao
oficial.

Referente ao publico que opta por comprar ou alugar um multiuso para viver,
€ devido considerar todo o contexto das mudancas em processos sociais da
atualidade, que exigem do jovem profissional mais qualificacdo, e investimento nos
estudos o que obviamente de certa forma retarda o processo de auto
independizacdo em amplo sentido, a medida que além de tardar mais a saida da
casa dos pais, corre paralelo a ineficacia na apropriacdo de aprendizados de

administracé@o e cuidados domésticos.

5.3 OS EMPREENDIMENTOS MULTIUSO DA AVENIDA TANCREDO NEVES

O projeto do empreendimento do Mundo Plaza, foi pioneiro em Salvador
edificios com o conceito mixed-use, ou seja, a unido entre moradia, trabalho,
servicos compras e lazer, reunidos em um sO lugar, conforme ja explicado ao
decorrer deste capitulo este tipo de edificacdo € uma tendéncia amplamente
utilizada nas principais metrépoles do mundo, como Paris, Londres, Nova York,
Toquio, e Sdo Paulo, a primeira utilizacdo dessa tipologia na cidade de Salvador
apos a construcdo do shopping, desencadeou a construcdo de sucessivas

edificacbes com estilo similar, diferenciando-se apenas nas formas de uso, assim é
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possivel afirmar que o projeto e concretizagdo do Mundo Plaza aliado a construgéo
do Salvador Shopping imprimiram uma tendéncia na forma de viver.

O Mundo Plaza, inaugurado em 2010, foi o primeiro complexo residencial e
comercial com o conceito mixed use da Bahia, com um conceito arrojado e inovador
diante da massa edilica pré-existente, o projeto foi idealizado pelos arquitetos André
Sa e Francisco Mota, o escritério foi contratado pela construtora Odebrecht
Realizacbes, e os estudos para a concepcéao das edificacdes foram iniciados no ano
de 2002, a edificacdo destacou-se na area tanto pela sua forma quanto pela sua

altura, conforme se observa na Figura 50.

Font: Construtora Odebrecht, disponivel em:; https://www.oebrecht.co. Acesso em: 31
out.2017.

De acordo com o arquiteto Francisco Mota entrevistado para os estudos e
resultados deste projeto de pesquisa o0 empreendimento teve uma proposta
arquitetbnica voltada para um resgate da vida urbana local, onde as facilidades de
servi¢os ofertados no proprio bairro e na propria edificagdo tornassem mais pratico o
viver urbano.

Ao mesmo tempo essa implantagcdo era um resgate conceitual da forma de
habitar vivenciada ha muitas décadas em bairros como Copacabana e Ipanema na
cidade do Rio de Janeiro onde os edificios residenciais tinham em seu pavimento
térreo uma série de lojas e comércios que dispunham servicos e produtos que

atendiam a demanda dos moradores da regido, um outro motivo para essa
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configuracéo arquitetdnica ser adotada é a tentativa de ndo deixar o bairro que tem

em sua maioria edificios de escritérios se tornar uma cidade fantasma a noite.

A configuracdo do empreendimento situado no inicio da Avenida Tancredo
Neves foi desenvolvida dentro de um planejamento mercadolégico que
estabelecia, de maneira equilibrada, a demanda existente quando iniciaram
0s estudos — no ano de 2002 — e a demanda projetada para a data de sua
inauguracdo em 2010. (SA; MOTA; 2011, p.40).

Segundo o arquiteto Francisco Mota dentre as questbes consideradas no
momento da concepcdo do conceito foi a inauguracdo do Salvador Shopping,
prevista para acontecer cinco anos depois do inicio dos estudos do Mundo Plaza,
em 2007, e de autoria do mesmo escritorio de arquitetura, consideracdes acerca da
violéncia urbana também estiveram na pauta da discussao.

Relativo a proposta arquitetonica da edificacdo, o conceito de multiuso no
intuito de propor praticidade na vida urbana e sobretudo otimizacdo de tempo, é
explorado pela vertente que conceitua, vida, trabalho e consumo em um dnico lugar.

Essa forma se projeta no espaco como uma torre residencial € composta por
28 pavimentos, totalizando 256 unidades residenciais, com a configuracdo de
sala/quarto, sala/dois quartos e loft todos com varanda, a torre empresarial
composta por 34 pavimentos, totalizando 704 salas, entre 29,45 e 834.40m2 com lay
out flexivel adiciona-se a isso mais cinco pavimentos de garagem. Para uma

informac&o mais ampla observemos a ficha técnica constante no Quadro 11.

Quadro 11 - Ficha técnica do Edificio Mundo Plaza em Salvador

Nome do Empreendimento

Mundo Plaza

Conceito Mixed Use
Data da Inauguracao 2010
Area do terreno m2 6359

Tipologia

Complexo Multiuso

Ndmero de Torres

2

NUmero de Pavimentos

28 pav. na torre residencial, 34 pav na torre
comercial e street mall com 66 lojas

NUmero de unidades residenciais

254

Area das unidades residenciais

44,52 m2a 107,60 m2

Numero de unidades comerciais

704 salas e 66 lojas

Area das unidades comerciais

29,45 m? a 834,40 m2

Projeto

André Sa e Francisco Mota

Construtora/Incorporadora

Odebrecht
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Nome do Empreendimento Mundo Plaza
Tipo do Empreendimento Vida/trabalho/lazer/compras
Valor medio p/ aquisir(i]ézo da area residencial R$ 7.151,00
Valor médio p/ aquisicéo da area comercial m2 R$ 10.000,00
Valor médio p/aluguel da area residencial m? R$ 41,00
Endereco Av. Tancredo Neves, 620, Caminho das Arvores

Fonte: Construtora Odebrecht, disponivel em: https://www.odebrecht.com. Acesso em: 31 out. 2017.

ApoOs o lancamento do primeiro empreendimento multiuso, se iniciou um
processo de lancamento de varios edificios com o mesmo padrdo ou proposta
similar na &rea da Av. Tancredo Neves, como € possivel observar na Figura 51, que
em volume maior na cor azul esta o Salvador Shopping, rodeado por retangulos

amarelos localizando os respectivos empreendimentos construidos no seu entorno.

Figura 51 - Localizacdo do Salvador Shopping destacado em azul e empreendimentos
_multiusos na cor amarela na Av. Tancredo Neves em Salvador
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Fonte: Google Earth.
Nota: Producéo da autora desta dissertacdo (2018).

A partir da implantagdo do Edificio Mundo Plaza em 2006, a area da Av.
Tancredo Neves, foi modificando gradativamente sua configuracdo espacial
relevante, com acréscimo ao seu conjunto arquitetdnico pré-existente a construcao
de diversas edificagbes com conceitos inovadores e gabarito diferenciado, como se
pode verificar nos apéndices A,B,C,D,E,F,G,H e | constantes desta pesquisa,
verificou-se que a difusdo dos complexos multiuso na area estudada se deu de
forma muito rapida, sendo o ano de 2012 como o de maior destaque na entrega
dessa conformacdo arquitetbnica, executados por um grupo seleto do mercado
imobiliario, conforme se pode observar no Quadro 12.




Quadro 12 - Empreendimentos construidos na Av. Tancredo Neves, entre 2010 e 2016
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Nome do Empreendimento

Ano entrega

Empresa Construtora

Mundo Plaza 2010 Odebrecht Realizactes
Boulevard Side 2012 Odebrecht RealizacGes
Salvador Shopping Businnes 2012 Cyrela & Andrade Mendonca
Mandarim 2012 Cyrela Brasil Realty
Salvador Office & Pool 2012 Catabas Empreendimentos
Salvador Businnes Flat 2013 Catabas Empreendimentos
Liz Corporate 2013 Liz Construcdes
CEO Salvador Shopping 2015 Cyrela & Andrade Mendonca
Salvador Prime 2015 Syene Empreendimentos
Mondial 2016 Helbor Incorporacées
Syene Corporate 2016

Syene Empreendimentos

Fonte: Websites das construtoras e incorporadoras citadas no quadro. Acesso em: 12 jul. 2017.
Nota: Producéo da autora desta dissertacdo (2018).

A construcdo destes empreendimentos revela a forte acdo do mercado

imobiliario no refor¢o da centralidade, como afirmam Andrade e Brandé&o (2009):

Estes agentes também produzem centralidades atraindo fluxos com destino
a empreendimentos de grande porte. Nesse sentido, ao final da primeira

década do século XXI,

ha uma clara tendéncia em Salvador

da

concentracdo destes equipamentos junto ao novo centro linear que envolve
as avenidas Antonio Carlos Magalhdes, a Tancredo Neves e, como clara
area de expansdo, a Avenida Luis Viana Filho (Paralela). (ANDRADE;

BRANDAO, 2009, p.118).

Assim a ideia de concentrar residéncia, trabalho, servicos e entretenimento

tornou-se uma tendéncia na area, dando origem a diversas construcdes sucessivas

de empreendimentos com modalidade similar. Nesse sentido, observemos o Quadro

13 descreve as principais informac¢des dos empreendimentos multiuso que unem as

funcdes moradia e trabalho, ou moradia e servigos.
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Quadro 13 - Empreendimentos multiuso com fun¢des residéncia, trabalho e servigos

Ne Area das Valor médio da
Nome do N°de | pavimentos | N°unidades unidades area residencial
empreendimento |torres | residenciais | residenciais residenciais m?2
De 44,52 m? a
MUNDO PLAZA 2 28 254 107,60 m2 R$ 7.151,00
BOULEVARD SIDE 2 28 380 De 28 a 94 m2 R$ 5.098,00
MONDIAL De 44,02m2 a
SALVADOR 2 44 561 120 m2, R$ 5.811,00
SALVADOR PRIME 4 28 1026 De 51 a 86m? R$ 5.832,00
SALVADOR
BUSINNES E FLAT 1 30 156 D e 25 a 50m? R$ 7.941,00
MANDARIM
SALVADOR
SHOPPING 1 36 398 De 43 a 133m? R$ 6.618, 58

Fonte: Websites das imobiliarias Vivareal, Zapiméveis e Imovelweb. Acesso em: 12 jul. 2018.
Nota: Producéo da autora desta dissertacdo (2018).

5.4 ANALISE TECNICA ESPACIAL DOS EMPREENDIMENTOS MULTIUSO DA Av.
TANCREDO NEVES

Avaliando os diversos pontos acerca dos empreendimentos com conceito
multiuso, é possivel afirmar que entre outras coisas a velocidade do crescimento
demografico nas grandes metropoles, faz com que nossas cidades se multipliguem
como aglomerados com milhdes de habitantes, ndo permitindo a realizagcdo de
projetos estruturantes que atendam a demanda crescente, isso vale especialmente
no que concerne a mobilidade urbana, cujo sistema de transporte publico é em sua
maioria caotico, fazendo com que a utilizacdo do automovel seja crescente.

Dessa forma a possibilidade de deslocar-se para o trabalho sem o uso do
automoével ou com uma reducdo desse uso, além de ter a disposicdo um leque de
servicos e facilidades, como academia, padarias, supermercados, lojas caminhando
apenas alguns metros faz com que estes consumidores encontrem justificativas
fundamentadas para explicar sua preferéncia pelo empreendimento.

Nesse contexto, enquanto os projetos de infraestrutura, que exigem tempo de
planejamento e execucéo, ndo atendendo a demanda na velocidade que esta requer
o mercado imobiliario investe na proposta do conceito multiuso que ataca
especialmente esse ponto fragil da mobilidade na cidade, dessa forma a mobilidade
passou a ser vendida como parte indissociavel do empreendimento, gracas a sua
localizag&o, itens como custo mais elevado e dimensdes menores ndo sao pontos
relevantes que desestimule os usuarios e/ou consumidores desses imoéveis que

oferecem a praticidade da mobilidade.
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A dispensa do desgaste do transito, as facilidades dos servigos oferecidos, a
ainda a blindagem dos perigos da vida urbana, promovem uma homogeneidade que,
sobretudo evita as diferencas sociais, 0 que logicamente evidencia uma urbanizacao
seletiva, cara e egocéntrica, baseada na producéo de lugares céntricos e fechados
que passam a ser objetos de desejo de um publico exclusivo que tenha poder

aquisitivo de consumo compativel com o espaco urbano que o cerca.

5.4.1 Dimensdes, servi¢cos e valores das unidades residenciais dos complexos
multiuso

Uma questéo interessante a descrever, € relativo as dimensdes internas dos
iméveis multiuso, com o passar do tempo as areas internas correspondentes a
habitacdo foram diminuindo, além do sistema capitalista desejar sempre a obtencéo
de lucros com menor valor de investimento, questbes como a dinamica da
sociedade, a falta de espaco nas grandes cidades, a reconfiguracdo das familias e
sua organizacao tiveram forte peso para determinar na legislacdo os padrdes
minimos de habitacédo .

No caso do imovel multiuso essa situacao ainda fica mais evidente, pois 0s
espacos internos das unidades parecem ter sofrido um processo de encolhimento,
como forma de compensar essa diminuicdo do espaco, e para que esse fato nao
deprecie o valor de comercializacdo do imovel, sdo apresentadas ao possivel
adquirente solu¢des para organizar 0s espacos internos e tornar possivel e prética
sua habitabilidade.

De acordo com ampla pesquisa feita através das principais imobiliarias®® de
Salvador, através de seus websites, grande parte dos apartamentos de 1 dormitorio
que foram construidos na década de 1970, variava suas dimensdes entre 55m2 e
70m?, até o ano 2000 os projetos para essa unidades imobiliarias tinham area
aproximada entre 50m2 e 65m2 a partir desse periodo passaram a ser construidos
unidades entre 49mz2 e 55mz2, ja as unidades residenciais dos complexos multiuso de

1 dormitorio tem sua area maxima de 50mz2, conforme demonstrado no Quadro 14.

Quadro 14 - Dados sintéticos das dimensdes dos empreendimentos construidos na Av. Tancredo
Neves, entre 2010 e 2016

'® Relativo as dimensdes dos iméveis residenciais, no periodo de julho de 2016 a autora realizou
pesquisa sobre as dimensdes dos iméveis ofertados em venda nas seguintes imobiliarias: Vivareal;
Zapimaveis e Imovelweb.
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Nome do Conceito/Tipologia N° pavimentos | N° unidades | Areadas unidades
empreendimento do edificio residenciais residenciais 1/4
Mixed Use /Complexo
MUNDO PLAZA multiuso 28 254 44,52 m2
BOULEVARD Mixed Use /Complexo
SIDE multiuso 28 380 28 m?
MONDIAL Home&Office /
SALVADOR Complexo multiuso 44 561 44,02m?
SALVADOR Work,home mall e flat/
PRIME Complexo multiuso 28 1026 48m?2
SALVADOR
BUSINNES E Flat/hotel e business /
FLAT Complexo multiuso 30 156 25m?

Fonte: Websites das construtoras e incorporadoras citadas no quadro. Acesso em: 12 jul. 2017.
Nota: Producéo da autora desta dissertacao (2018).

Portanto uma das caracteristicas dos empreendimentos multiuso séo as
unidades compactas, entretanto € devido dizer que a realidade de viver em
apartamentos com dimensdes reduzidas, ndo compde condi¢cdes que incomode 0s
novos consumidores dos produtos imobiliarios do tipo home/work, em virtude de
apropriar-se de um mundo especifico, individual e controlado em que suas
demandas preconizam a proximidade, entre a casa e o trabalho, e 0s servigos
oferecidos, estas sdo condicfes aceitaveis para o citadino cosmopolita da urbis
mixed use.

Relativo As éareas de uso comuns aos moradores dos empreendimentos
multiuso, consiste em uma ampla gama de dependéncias espacosas disponiveis
para utilizacdo pelo morador.

Esses ambientes contemplam um enorme leque de servicos, como sala de
SPA,

hidromassagem, saldo de festas com boate, parque infantil, brinquedoteca, fraldario,

ginastica, espaco gourmet, piscina, sauna, sala de massagem,
guadra poliesportiva, quadra de squash, sala de meditacdo, sala de reunides, etc.
Essa variedade de ambientes gera maiores custos de manutencdo do
condominio, a medida que demanda mais profissionais para limpeza, manutencéao,
organizacdo etc, além de elevar o consumo de agua e energia, 0 que obviamente
eleva a entrada de despesas da edificagdo, mas que ndo necessariamente eleva o
custo da taxa de condominio, que pelo fato da edificagdo conter uma grande
guantidade de apartamentos, o custo total da taxa condominial se assemelha aos
valores praticados em uma edificacdo residencial padrdo de 15 pavimentos,

conforme demonstrado no Quadro 15.
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Quadro 15 - Comparativo do numero de unidades residenciais entre dois empreendimentos multiuso
construidos na Av. Tancredo Neves, entre 2010 e 2016 e dois empreendimentos
residenciais padrdo construidos no Loteamento Aquarius no ano 2000

. Conceito/Tipolog N° pavimentos do N° unidades
Nome do empreendimento . e ) o
ia edificio residenciais
MUNDO PLAZA Complexo 28 254
multiuso
BOULEVARD SIDE Complexo 28 380
multiuso
EDF. VILA DE NAZARE Residencial 15 60
padrao
EDF. PRINCIPE DE Residencial 15 60
MONACO padrdo

Fonte: Websites das construtoras e incorporadoras citadas no quadro. Acesso em: 12 jul. 2017.
Nota: Produgé&o da autora desta dissertacdo (2018).

Nesse sentido € possivel afirmar que os custos provenientes da manutenc¢ao
dos ambientes e servigcos dos empreendimentos multiuso sdo maiores que em uma
edificacao residencial padréo, mas reflete sem grandes diferenciacdes nas taxas de
condominio aplicadas nesses empreendimentos, pois apresenta um valor médio
similar quando comparada a taxas aplicadas em empreendimentos comuns nas
proximidades da area.

Apesar dos ambientes espacosos das areas comuns, ndo impactarem no
custo monetario da taxa de condominio, um ponto que nao pode deixar de ser
pensado é referente a suas dimensdes verticais.

Ao observarmos que as alturas destas edificacbes multiuso equivalem a
guase o dobro das edificacbes dos empreendimentos residenciais padrdo, e que a
qguantidades de unidades residenciais quase quadruplicam, enquanto a projecao do
volume da edificacdo esta sobre uma é&rea relativamente pequena para uma
densidade muito superior, se faz necessario questionar em que medida isso pode

impactar na mobilidade urbana da area, para tanto observemos o Quadro 16.
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Quadro 16 - Descrigdo sintética dos dados de dois empreendimentos multiuso construidos na Av.
Tancredo Neves, e dois empreendimentos residenciais padrao construidos no
Loteamento Aquarius

Nome do Conceito/Tinologia N° pavimentos | N° unidades Area do
empreendimento poiog do edificio residenciais | terreno(m?)
MUNDO PLAZA Complexo multiuso 28 254 6.359*

BOULEVARD .
SIDE Complexo multiuso 28 380 10.455*
EDF. VILA DE . . .
NAZARE Residencial padréao 15 60 2.393
EDF. PRINCIPE . . .
DE MONACO Residencial padréao 15 60 2.600

Fonte: Websites das construtoras e incorporadoras citadas no quadro. Acesso em: 12 jul. 2017.
Notas: *Area correspondente a duas torres, para andlise mais precisa considerar 50% dessa area.
Producéo da autora desta dissertacéo (2018).

A distribuicdo espacial da populacdo € medida pela densidade habitacional
urbana, esta informacdo € obtida pelo nimero de habitantes pela area urbana
construida, incluindo lotes, vias, calcadas, e exclui as areas rurais, lagos, além de
grandes &reas de protecdo ambiental e parques de maior porte.

Devido as limitacdes atemporais da pesquisa, relativo a taxa de ocupacéo das
unidades residenciais multiuso da Av. Tancredo Neves, é devido esclarecer que nao
foi possivel a afericdo exata desse niumero, uma vez que nos Orgaos responsaveis
esse dado ndo se encontra disponivel, entretanto foi realizado uma observacao
noturna durante os estudos para esta pesquisa em dias e horas alternadas, na
tentativa de estimar um percentual proximo da ocupacéo real.

Com base nessa observacdo os empreendimentos multiuso tem atualmente
uma ocupacado estimada de um 40%, considerando que diversas unidades ainda nao
foram comercializadas e outras ainda nao foram entregues ao consumidor final,
como é o caso do Edificio Salvador Prime - maior multiuso da area - ainda ndo foram
entregues pela construtora, estando a questéo sob processo judicial.

Entretanto Devido ao aumento no gabarito dessas edificacdes e a reducédo
dos espacos internos das suas unidades residenciais, se torna possivel aumentar
consideravelmente a quantidade de residéncias, quanto a essa questdo cabe uma
reflexdo no que concerne a area em m2 horizontal que cada edificacdo ocupa, sobre
a area para circulacao viaria no seu entorno.

Em termos gerais a analise da densidade urbana requer uma aplicacao
metodoldgica precisa e delimitada sobre uma superficie urbana, para que o calculo
nao seja equivocado, reforcando a necessidade de definicAo dos conceitos

especificos, para a delimitacdo do objeto mensurado, devido a imprecisdo de dados
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atuais de ocupacdo real dos empreendimentos multiuso da Avenida Tancredo
Neves, ndo € possivel a obtengdo de um dado exato, entretanto cabe a reflexdo
sobre o tema.

Em uma andlise superficial e sintética, apenas para uma estimativa
comparativa de como se daria a densidade demografica da area em caso de 100%
de ocupacao dos empreendimentos multiuso frente aos empreendimentos padréo,

vejamos o Quadro 17, que descreve essa possibilidade.

Quadro 17 - Estimativa de ocupacéo de dois empreendimentos multiuso construidos na Av. Tancredo
Neves, e dois empreendimentos residenciais padrao construidos no Loteamento

Aquarius
[0}
Nome do . ot N° unidades N° de pessoas Total de pessoas
empreendimento Conceito/Tipologia residenciais por_umdgde por
residencial empreendimento
MUNDO PLAZA Complexo multiuso 254 2 508
BOULEVARD Complexo multiuso 380 2 760
SIDE
EDF. VILA DE . : ~
NAZARE Residencial padréao 60 4 240
EDF. PRINCIPE . : ~
DE MONACO Residencial padréao 60 4 240

Fonte: Calculo feito com base nos dados das construtoras dos empreendimentos Acesso em: 12 jul.
2017.
Nota: Producéo da autora desta dissertacdo (2018).

Como é possivel verificar no Quadro 17 apesar dos empreendimentos
multiuso, serem propostos para um publico composto de individuos solteiros ou
pequenas familias, a estimativa da densidade populacional para estes edificios,
sobrepassam o0 numero de habitantes quando comparados aos empreendimentos
residenciais padréo.

Assim estimativa da projecdo de ocupacéao residencial dos empreendimentos
multiuso frente a ocupacéo dos empreendimentos residenciais padrédo se diferencia
exorbitantemente, o que significa que em um espaco fisico “similar’ vivera mais que
o dobro de habitantes, revelando uma ocupacdo demografica superior.

No que diz respeito a valorizagdo imobiliaria em, Salvador, como é possivel
aferir no Quadro 18, de acordo com os dados do Fundagé&o Instituto de Pesquisas
Econdmicas (FIPE, 2017), que analisa os valores de imoOveis em 20 cidades
brasileiras, o valor do custo do m? dos imoveis residenciais aumentou desde 2011
quando a fundacéo iniciou os estudos com base nos imoveis disponiveis para venda

em Varios sites de imobiliarias e incorporadoras da internet.
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Quadro 18 - Média de valores do m? dos imoveis em Salvador, no periodo de 2011 a 2017

Ano Valor

2011 RS 3.539,00
2012 RS 3.935,00
2013 RS 4.408,00
2014 RS 4.533,00
2015 RS 4.667,00
2016 RS 4.838,00
2017 RS 5.026,00

Fonte: Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas (FIPE, 2017), disponivel em:
http://www.fipe.org.br. Acesso em: 12 jan. 2018.
Nota: Producéo da autora desta dissertacao (2018).

Segundo um levantamento global realizado em 54 paises pelo Banco de
Compensacdes Internacionais (BIS, 2017), a valorizacao imobiliaria no Brasil foi de
121% nos cinco anos seguintes ao periodo pos-crise americana de 2008 que teve
reflexos na economia do mundo inteiro, entre o ano de 2010 e 2011 o valor dos
imoveis subiu 26%, de acordo com o indice FipeZap, e esse ritmo continuou a
crescer nos anos seguintes, e mesmo a partir de 2013, quando a economia
apresentou 0s primeiros sinais de desaguecimento, ndo houve retrocesso dos
precos dos imdveis, apenas uma reducao na alta dos valores.

De acordo com os dados de uma pesquisa realizada pela imobiliaria Vivareal
Imoveis (2018), em maio de 2018 o valor do m2 no Bairro de Caminho das Arvores,
onde esta localizada a area estudada nesta pesquisa, girava em torno de R$
5.918,00, e ha 2211 unidades residenciais disponiveis para venda no bairro.

Conforme jA mencionado diversas vezes ao longo desta pesquisa, o fator
tempo e a comodidade de servicos, sdo as grandes vantagens apresentadas como
atributos para fascinar o consumidor e justificar as transa¢fes comerciais dos
empreendimentos multiuso, entretanto a légica e a praticidade na solucdo para o
problema de locomocéao individual dentro das cidades, tem um preco a ser pago, e
no que concerne aos valores para aquisicdo dos imoéveis dos complexos multiuso,
esses beneficios tem uma contrapartida monetaria.

Para Villagca (1999) a estruturacao interna do espaco urbano se processa sob
o dominio de forcas que representam os interesses de consumo das camadas de
mais alta renda. Tal estruturacdo se da sob acdo do conflito de classes em torno das
vantagens e desvantagens do espago urbano; o beneficio ou recurso fundamental

que se disputa é o tempo de deslocamento, assim a luta de classes, pelo dominio
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das condicdes de deslocamento espacial, consiste na forca determinante da
estruturacdo do espaco intraurbano.

A relacdo do comportamento do individuo com o espaco urbano geografico
esta diretamente ligada ao tempo gasto em deslocamentos, pois em funcdo do
aumento populacional das grandes metropoles, os consumidores do espacgo
desejam que seus deslocamentos sejam minimos e em menos tempo, incluindo a
supressdo das suas necessidades de consumo, a medida que fazem expedicfes de
compras com objetivo Unico, comprar todos os produtos na localizagcdo mais proxima
que o ofereca (LOSCH, 1954).

Portanto a estruturacdo do espaco intraurbano constitui-se a partir do poder
de atuacdo das camadas de alta renda que procuram trazer para perto de si além de
outras coisas, o comércio, neste sentido o valor agregado ao imoével, pelas questdes
ligadas ao consumo, a otimizagdo do tempo e a comodidade dos servi¢os, custam
ao cliente dos empreendimentos multiuso um minimo de 15% mais caro®®, se
comparados a outros imdéveis que ndo dispbe de tantos servicos e que estdo a
pouco mais de 800 metros da referida avenida no Loteamento Aquarius, como &

possivel observar no Quadro 19.

Quadro 19 - Descricdo sintética dos valores para aquisicdo de dois empreendimentos multiuso
construidos na Av. Tancredo Neves, e dois empreendimentos residenciais padréo
construidos no Loteamento Aquarius

Média de valor Média de valor
Nome do empreendimento Conceito/Tipologia | para aquisi¢cdo por | para aluguel por
m?2 m?2
MUNDO PLAZA Complexo multiuso R$ 7.151,00 R$ 41,00
BOULEVARD SIDE Complexo multiuso R$ 5.714,00 R$ 46,29
EDF. VILA DE NAZARE Residencial padrao R$ 4.778,00 R$ 31,11
EDF. PRINCIPE DE MONACO Residencial padrao R$ 4.900,00 R$ 32,00

Fonte: Website das imobiliarias Vivareal, Imovelweb e Zapimoveis. Acesso em: 12 jul. 2017.
Nota: Producéo da autora desta dissertacdo (2018).

Ainda de acordo com o Quadro 19, relativo aos valores dos iméveis
disponiveis para aluguel, ocorre um processo semelhante, pois observa-se que os
valores em mz2, praticados pelos proprietarios de unidades nos empreendimentos
multiuso, estdo em média 25% mais caros que agueles praticados pelos

proprietarios dos empreendimentos residenciais padrao.

¥ Os valores estdo com base em pesquisa realizada nos websites das imobiliarias Vivareal,
Imovelweb e Zapimoveis, no més de julho de 2018.
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O que nos remete as ideias contidas dentro da teoria da localizagdo do
economista aleméao Johann Heinrich von Thinen, onde eliminando os motivos
casuais, todo tipo de localizac&o esta relacionado com a possibilidade de gerar um
beneficio econbmico. Similar a esse pensamento recordemos a Losch (1954) que
defende que devidos a complexidade das questdes relacionadas ao espacgo urbano,
encontrar a localizacdo adequada se torna essencial para uma vida de sucesso,
também para um empreendimento de sucesso e para um assentamento.

Em uma comparacao superficial € possivel afirmar que o valor para aluguel
de um imovel de um dormitério na Av. Tancredo Neves, se aproxima do valor para
aluguel de um imével de dois dormitérios.

Entretanto essa diferenca de valor ndo parece ser algo que desestimule os
clientes e usuarios dos imoveis multiuso, de acordo com as informacfes coletadas
nas entrevistas realizadas para esta pesquisa a praticidade nos deslocamentos
compensam o custo maior, além é claro de que seus orgcamentos com as despesas
com automoveis caem substancialmente, a medida que € diaria a reducédo do uso do
automovel e consequentemente do consumo de gasolina.

Um ponto que € importante salientar, diz respeito a mobilidades dos usuarios
destes empreendimentos, em funcdo de sua localizagcédo privilegiada alguns dos
usuarios desses imoveis, nao visualizam o carro com um bem indispensavel a vida
urbana, justificam que fazem quase tudo caminhando e que diante da necessidade
de um deslocamento maior utilizam os servicos de taxi ou uber.

Neste caso é reduzido do seu orcamento além de despesas com combustivel,
itens como seguro e o Imposto Sobre a Propriedade de Veiculos Automotores
(IPVA), e manutencado do veiculo, uma vez que ndo possuem automovel, entretanto
ainda ndo foi possivel medir com eficacia essa informacdo pois o numero de
entrevistas realizadas ndo corresponde ao percentual necessario para a

transformacao em dados.
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5.5 ANALISE TECNICA ESPACIAL DO URBANISMO NA AREA DOS
EMPREENDIMENTOS MULTIUSO DA AVENIDA TANCREDO NEVES

O conceito multiuso, é apresentado ao mercado com uma solugdo
arquitetbnica e urbanistica que procura reunir em um Unico empreendimento
multiplas funcbes em uma area classificada como importante centro de negocios das
cidades, as edificacbes exigem uma combinacdo de espacos e tipos de ocorréncia
gue precisam dialogar com o0 espaco urbano a sua volta, para evitar ou desencadear
problemas inclusive no seu ponto mais favoravel, a mobilidade.

Pressupfe-se que nesses locais devem ser pensados diversos itens, tais
como garagens, docas de descarga, circulacdo de pedestres, a infraestrutura
disponivel do préprio espago urbano e dos estabelecimentos residenciais e
comerciais, resultando em uma série de interferéncias exigidas pelo préprio
urbanismo que se intenciona praticar.

As solucdes na estrutura viaria agregadas ao entorno da Av. Tancredo Neves,
durante a implantacdo do Salvador Shopping atendem parcialmente a demanda
local, entretanto ha algumas questdes que ainda requerem atencao, a exemplo disso
€ o comeércio informal distribuido por diversos pontos da area, especialmente
préximo as passarelas de pedestres, a desordem espacial se apresenta como algo
gue ainda urge por uma organizacao.

Essa questdo pode ser considerada com ponto fragil da estrutura da area da
Avenida Tancredo Neves, devido fluxo de pessoas que circulam diariamente, nesse
sentido, o comércio informal desordenado se torna um entrave para a livre
circulacdo, em funcdo da quantidade e desordem de pequenas barracas, carros e
ambulantes comercializando itens dos géneros alimenticios e produtos importados,

ocupa todo o passeio, como € possivel observar na Figura 52.
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Figura 52 - Fotografia do comércio informal no entorno da Av. Tancredo Neves

2018.

A solicitacdo por um ordenamento efetivo é uma solicitacdo antiga da
Associacdo dos Empresarios da Av. Tancredo Neves (AETN), a regido tem, segundo
dados da AETN (2018), cerca de nove mil unidades imobiliarias, seis mil salas
comerciais e mil apartamentos residenciais, o valor pago anualmente de Imposto
sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU), gira em torno de
aproximadamente R$ 30 milhdes por ano.

Esporadicamente s&o realizadas algumas intervencdes pela Prefeitura
Municipal de Salvador (PMS), entretanto ndo suprem a necessidade de um
ordenamento mais abrangente por se tratar de intervencdes pontuais, como acoes
de fiscalizacdo, que ndo se configuram como solucdo definitiva, até o momento o
orgdo publico ndo manifesta proposta efetiva de intervencdo que suprima a
demanda de infraestrutura necessaria para o atendimento ndo apenas do
ordenamento espacial, mas também do atendimento as necessidades de
trabalhadores e usuarios da area.

Essa questdo da desordem espacial causada pelo comércio informal do
género alimenticio, se da em virtude de que a infraestrutura existente ndo supre a
demanda por estabelecimentos adequados para refeicbes dos trabalhadores da
regido que nao fazem parte do consumidor do shopping, pois ndo podem pagar por

uma refeicdo pelo custo de uma refeicdo no centro comercial, uma vez que a média
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salarial praticada na categoria € pouco mais de um salario minimo, dentre esses
profissionais estédo incluidos, os auxiliares administrativos, secretarias, atendentes,
vendedores, office boy, porteiros, auxiliares de limpeza, etc.

Outro fato negativo na estrutura urbana da Avenida é a passagem do Rio
Camaragibe que como é possivel observar nas Figuras 53 e 54, na éarea entre o
Salvador Shopping e os iniUmeros prédios de escritorios e residéncias, em realidade
atualmente a condicdo do rio € de esgoto, deixando a area em condi¢cdes de
insalubridade uma vez que atrai uma enorme quantidade de ratos e mosquitos, sem
relatar o odor que em determinadas épocas incomoda bastante aos moradores,
usuérios e transeuntes da regido.

Figuras 53 e 54 - Fotografias do Ri Camaragibe n

a condicéo de esgoto
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CONCLUSAO

Avaliar a producao do espaco, se apresenta como um desafio para qualquer
pesquisador, sdo inumeras as variaveis constantes na transformacdo do espaco
urbano e portanto requerem imparcialidade, o que por sua vez solicita bom senso na
andlise para evitar tendéncias mercantilistas, socialistas ou politicas na escrita, por
isso é necessario reafirmar que durante os estudos para o desenvolvimento deste
trabalho a pesquisadora analisa as transformacfes do espaco, como arquiteta e
urbanista, perpassando pelas estratégias econémicas, norteando-se pelas questdes
técnicas, interpretando a legislacdo do uso do solo, e observando 0s processos
sociais, entendendo entretanto que estas ndo sdo as Unicas condicbes para
contextualizar o urbanismo, o ser urbano e sua urbanidade.

Nesse sentido a analise da producdo do espaco urbano exige uma serie de
conhecimentos e ponderagfes para uma avaliacao eficaz, direta e imparcial, pois o
solo urbano é ao mesmo tempo produto e producdo materializada ao longo do
tempo por diversos processos sociais e acdes dos agentes modeladores do espaco,
entre eles o poder publico, o capital imobiliario, os consumidores e usuérios desse
espago.

Observando o contexto de como as transformacdes do espaco urbano é
capaz de criar tendéncias e novas formas de viver, € possivel afirmar que esse o
capital imobiliario incentiva o consumo apropriando-se de ferramentas estratégicas
com mensagens subliminares que conduzem os desejos de uma sociedade.

Desse modo, as condicbes de existéncia sao facilmente convertidas,
causando inquietacdes nas pessoas, no modo de viver e interagir com o outro e com
0 espaco urbano.

De maneira geral viver em sociedade preconiza que para que o mundo tenha
sentido é necessario fazer parte de um todo, e que o sucesso ou o fracasso do ser €
medido pelo aquilo que ele possui, dessa forma condiciona o individuo ao consumo
inconsciente na busca do seu proprio meio social, que determinara a sua aceitagdo
ou excluséo, desta maneira, o0 consumo é um processo que faz parte da vida social
e é uma funcao imprescindivel da vida biologica, que se da em toda a histéria e em
toda época.

A forma de viver e deslocar-se na cidade torna-se para o individuo um item de

identificacdo pessoal para a inclusdo social, sendo seu habitat ponto suscetivel a
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defluéncia dos agentes de transformagdo na producdo e reproducdo do capital
através do espaco urbano, onde a intencdo do poder publico prioriza interesses
particulares.

Nesse sentido, a cidade traz, em sua esséncia urbana, diferencas que se dao
de forma clara no espago, proporcionadas pela atuagdo dos agentes sociais e
agentes capitais, assim 0s niveis da producdo da habitacdo estabelecidos pela
atividade imobiliaria sdo representados na concentracdo das edificacbes em areas
que promovem transformagcdo social e espacial ocasionando significativas
implicacdes nos processos de redistribuicdo espacial da populagdo, onde o uso do
espaco urbano é desenhado para uma parcela da populagdo que detém a renda
necessaria para aferir lucro aos investidores.

De maneira geral, o crescimento demografico das cidades contemporaneas,
entre outras fatores, fez com que estas se tornassem a fabrica do modo de producéo
e reproducao do capital, esse fato em si provoca nao apenas a ocupacéo, como a
transformacao do espaco urbano.

No caso da cidade do Salvador -Ba, esse processo ocorreu ao longo de anos,
e em funcdo de diversas circunstancias ja citadas ao longo desta pesquisa. A
manipulacdo da legislacdo por parte do poder publico municipal em favor dos
interesses de agentes hegemdnicos € uma estratégia que remonta sua origem em
1968 quando promulgada a Lei da Reforma Urbana.

Particularmente no caso da area estudada essa manobra se deu atraves da
aprovacao do Plano Diretor de Desnvolvimento Urbano (PDDU) 2004/2008 que
manipulou a regulacdo e a regulamentacdo urbanistica em favor do investidores
privados do mercado imobiliario, nesse sentido, a analise sobre a verticalizacdo da
area revelou o uso de instrumentos juridicos urbanisticos, como o da Transferéncia
do Direito de Construir (TRANSCON) e da Outorga Onerosa do Direito de Construir
(O0DC).

Antecedendo a questdo da manipulacao da legislagéo urbanistica outro fator
decisivo para a ocorréncia de tal transformagédo foi a construcdo de um grande
shopping center na area, neste contexto esta pesquisa ratificou que grandes
espacos para consumo detém forte poder de atracdo ndo apenas para 0S
consumidores de seus produtos, mas especialmente para os consumidores do

espaco urbano no seu entorno, tendo a capacidade de criar conteudos de
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urbanidade, que associados a dinamica urbana e ao fator tempo se materializam em
novas formas de viver.

Afirma-se, portanto, que o0 consumo traz consigo vinculos e relacdes humanas
com o meio, onde as escolhas e as possibilidades determinam uma identificacdo na
sociedade, na medida que o espaco do habitar do citadino reflete seu status, dento
da sociedade, assim dindmica espacial é capaz de promover 0 “sucesso” ou 0O
“fracasso” do individuo.

Durante os estudos realizados para este trabalho, constatou-se que na area
da Av. Tancredo Neves, foram construidos essencialmente empreendimentos
imobiliarios multiusos, que se apresentaram no mercado soteropolitano como
‘inovagao” no conceito de viver e trabalhar, estes empreendimentos valeram-se de
uma demanda apoiada essencialmente na ideia de otimizacdo do tempo e da
mobilidade urbana.

De maneira planificada, o setor imobiliario promoveu uma reelaboracdo do
espaco urbano da regido, disseminando o conceito dos empreendimentos multiuso,
objetos cada vez mais elaborados que por si s6 cria novas formas de habitar e de se
relacionar com o meio, predetermina uma reprogramacao nas relacdes e interacdes
sociais tanto para aqueles que consomem a facilidade desses “novos produtos
imobiliarios” quanto para aqueles que vivem de forma passiva as mudancas do
espaco urbano.

No sentido da exploracdo do ideal do imaginario da vida urbana prética, o
mercado imobiliario utilizou uma demanda criada pela sua prépria expanséo,
alicercada na estrutura preexistente da area, sobretudo nos espacos de consumo, a
exemplo do Salvador Shopping. Tal estruturacdo se deu sob associacdo de acdes
entre o poder publico e o capital privado, que criou em torno do espac¢o urbano
vantagens, beneficios ou recursos fundamentais na disputa do tempo de
deslocamentos.

Identificou-se que o mercado imobiliario atual como agente modelador do
espaco urbano, determinando seu uso, e seu valor. Toda a reconfiguracao foi
realizada por um grupo de empresas seleto, o que denota uma hegemonia dos
detentores do capital na producéo do espaco.

Assim o0s agentes imobiliarios que promoveram a grande transformacao
espacial da regido do Centro Municipal Camaragibe, onde esta localizada a Av.

Tancredo Neves, tratam-se dos mesmos empresarios que contribuiram com seu
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capital para o processo de transi¢éo da centralidade de Salvador ocorrida de década
de 1970. Também, é devido relatar, que o fato de que um determinado
empreendimento tenha sido construido por um agente imobiliario especifico atribui a
este a possibilidade de que se agregue valor monetario a mais, pela condicdo de
status inerente ao nome deste agente.

Nesse sentido € devido relatar a condescendéncia do poder publico no
processo da reconfiguracdo espacial da Avenida Tancredo Neves e seu entorno, a
medida que constatou-se a manipulacdo da legislacdo para amplo beneficio do
mercado imobiliario, que valeu-se dos instrumentos legais de TRANSCON e OODC
para aumentar o gabarito das edificagbes, 0 que consequentemente aumenta o
namero de unidades imobiliarias constantes de uma mesma projecao horizontal no
terreno, o que denota claramente a reproducédo do capital com o objetivo de aferir
mais lucro.

Assim é possivel afirmar que desde a Lei da Reforma Urbana em 1968, um
grupo hegeménico que compde o mercado imobilidrio na capital baiana, configuram-
se como agentes modeladores da cidade, ndo apenas pela propriedade das terras,
mas pela liberdade que detém de construir e reconfigurar o espaco segundo sua
vontade, usufruindo de vantagens, préstimos, e apanagios concedidos pelo Estado,
fazendo com que o uso do solo urbano seja direcionado para classes de maior
renda, denotando o objetivo Unico do rendimento que a implantacdo do
empreendimento pode agregar.

Portanto, essa pesquisa assegura que o espaco urbano construido pelo
capital imobiliario define o consumidor do espaco privado e conduz o consumidor da
cidade a medida que incentiva 0 consumo, ndo apenas através da implantacdo de
um shopping center , que pela sua prépria ubicacdo privilegiada promove o solo
urbano como mercadoria, mas também a medida que incentiva a obtencédo dos
produtos do seu entorno para criar mais demanda de consumo, utilizando, portanto,
um mecanismo eficaz na reproducao do capital e na criacdo de uma urbanizagao
seletiva.

A constatacdo desse fato, pode ser verificada com a implantacdo dos
empreendimentos multiuso no entorno do Salvador Shopping, os mesmos oferecem
um tipo de blindagem dos perigos da vida urbana, uma homogeneidade que evita as

diferencas sociais, as facilidades dos servigos, a praticidade da mobilidade, etc.
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Estas questbes evidenciam uma urbanizagdo exclusiva e cara, baseada na
producéo de lugares beneficiados pela infraestrutura preexistente, que passam a ser
objetos de desejo de um publico restrito que tenha poder de consumo compativel
com o espaco urbano, assim os agentes imobiliarios privados na capital baiana tém
seus rendimentos elevados, sem nenhum custo a mais.

Uma atestacdo consideravel € que as edificagbes dos empreendimentos
multiuso que compde boa parte do conjunto arquitetdnico da Av. Tancredo Neves,
variam entre 1 e 4 torres, que vao de 22 e 44 pavimentos, o gera um numero de
unidades residenciais e comerciais € significativamente maior quando comparado a
edificacfes do seu entorno construidas até a década de 1990, as dimensfes das
unidades residenciais s&do notoriamente reduzidas, os apartamentos de um
dormitério tem sua area entre 25 e 50m?, enquanto as areas comuns sao amplas e
diversas, assim como 0s servicos sao inumeros e variados de cada edificacdo, mas
em qualquer caso com uma gama amplamente maior quando comparado aos
residenciais padréo.

Referente a aquisicdo dos imdveis multiuso, a pesquisa tornou possivel a
confirmacédo que a localizacdo privilegiada afere uma condicdo essencial para a
cobranca de um valor minimamente 15% maior no m? praticado na regiao para
aquisicdo de um imaovel.

No gue concerne aos valores para locacdo dos imoveis multiuso, devido ao
privilegio de sua localizagdo o percentual praticado chega a atingir um 25% maior
que o aluguel de iméveis de mesma dimensdo em &areas muito préximas a Avenida
Tancredo Neves.

Outro fato é que para os usuarios dos iméveis multiuso, o valor das taxas de
condominio, que poderiam ser maiores em virtude da quantidade de servicos
ofertados, sdo compensadas pela grande quantidade de unidades a mais que estes
empreendimentos comportam.

Averiguou-se nas entrevistas feitas a 13 moradores que existe de fato uma
diminuicdo no uso do automovel para deslocamentos, na medida que grande parte
das suas necessidades se encontram proximas do seu local de moradia.

Com a crise econdmica muitas empresas do setor imobiliario, foram obrigadas
a desacelerar suas operacdes construtivas pelo fato de ter alto capital investido e
paralisado nos iméveis que nao foram comercializados, acrescido a isso esta a

situacdo dos imoveis que foram vendidos e devolvidos ou retomados pelas
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instituicdes financiadoras (bancos), originando os processos de distratos contratuais
conforme explanado no capitulo cinco desta pesquisa.

Atualmente a ocupacdo aproximada dos imoveis da area estudada nao
chega a atingir 40% do total de unidades, impossibilitando, portanto, uma estimativa
de ocupacédo demogréfica real e a hipotese de suas possiveis consequéncias.

Diante do exposto, verifica-se que explicar transformacdes espaciais como a
ocorrida na area adotada por esta pesquisa, envolvem um conjunto amplo de fatores
a considerar, cercados por uma legido de agentes e objetivos explicitos, tornando-se
uma missdo com fortes possibilidades de produzir resultados aparentemente
inconsistentes, em razdo das muitas possibilidades investigativas que margeiam
uma infinidade de interpretacbes ao longo do processo, iSso sem mencionar 0s
obstaculos encontrados para o desenvolvimento da pesquisa, especialmente no que
concerne as dificuldades de acesso as informacdes, especialmente as provindas do
setor imobiliario, que insisti muitas vezes em mascarar ou ocultar alguns nimeros,
por se tratarem de dados estratégicos inerentes a viabilidade de sua
comercializacao.

N&o obstante, diante de tais dificuldades, esta pesquisa constatou a real
utilizacdo do solo urbano como mercadoria, que se se beneficia da infraestrutura pré
ou pos existentes, devidamente planejada em operacdes associadas e acles
realizadas em conjunto entre o poder publico e os agentes imobiliarios detentores do
capital.

A implantacdo de Salvador shopping, funcionou como principal indutor das
transformacdes espaciais da é&rea, a permissividade na legislacdo deu aos
investidores a possibilidade de utilizacdo dos instrumentos juridicos para criar na
area da Av. Tancredo Neves a verticalizacdo necessaria para 0 aumento de seus
lucros, além destes fatores afirmamos que o conceito de vida, trabalho, consumo e
lazer, em um mesmo local, promovido pelos empreendimentos multiuso, é
fortemente alicercado pelas proprias limitagdes da mobilidade urbana nos grandes
centros, associado a processos sociais mais amplos que na contemporaneidade
exigem a criacdo de estratégias para que se obtenha o bem mais caro a todos os

cidadaos do espaco urbano, a otimizacao do fator tempo.
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APENDICE A - Ficha técnica e fotografia do Edificio Mundo Plaza

K Ficha Técnica:

Nome do Empreendimento MUNDO PLAZA
Conceito Mixed Use
Data da Inauguragdo 2010
Area do terreno m? 6359
Tipologia Complexo Multiuso
Numero de Torres 2
Numero de Pavimentos 34/28 e street mall com 66 lojas
Numero de unidades residenciais 254
Area das unidades residenciais 44,52 m? a 107,60 m?
Ndmero de unidades comerciais 704 salas e 66 lojas
Area das unidades comerciais 29,45 m? a 834,40 m?
Projeto André Sa e Francisco Mota
Construtora/Incorporadora Odebrecht
Valor médio da &rea residencial m? RS 7.151,30
Valor médio da drea comercial m? RS 10.000,00
\ Endereco Av. Tancredo Neves, 620, Caminho das Arvores

Fonte: Dados da Construtora Odebrecht Realizag8es.
Nota: Produg&o da autora desta dissertacdo (2018).
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APENDICE B - Ficha técnica e fotografia do Edificio Boulevard Side

Ficha Técnica: =

Nome do Empreendimento BOULEVARD SIDE A 4
Conceito Mixed Use —=X
Data da Inauguragdo mai/12 .:3 S
Area do terreno 10455 = E E
Tipologia complexo multiuso —— =
Ndmero de Torres 2 1 ==
Nimero de Pavimentos 28/37 E
Area das Unidades Residenciais 90 a 94 m? —.4:
29 a 725m? | ',;

Area das Unidades Comerciais
Nimero de unidades Residencial
Nimero de Unidades Comercial

380 apartamentos/studios
273 salas/conjunto de salas

Construtora/Incorporadora Odebrecht
Valor médio da érea residencial RS 5.098,00
Valor médio da 4rea Comercial m? RS 7.080,00
Projeto Jean Gaston, Epaminondas Berbet e Angela Gavazz
\ Endereco Rua Ewerton Visco, n° 290, Caminho das Arvores

Fonte: dados da Construtora Odebrecht Realizacdes.
Nota: Produc¢édo da autora desta dissertacao (2018).
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APENDICE C - Ficha técnica e fotografia do Edificio Salvador Shopping

Businnes
Ficha Técnica da Edificagao
Nome do Empreendimento SALVADOR SHOPPING BUSINESS
Conceito Facilities Office
Data da Inauguragdo 2012
Area do terreno 10.400 m?
Tipologia Comercial
Numero de Torres 2
Nimero de Pavimentos 25
Area das Unidades Comerciais 33a334m?
Numero de Unidades Comercial 800 salas comerciais
Construtora/Incorporadora Cyrela & Andrade Mendonca
Valor médio da drea comercial m? RS 7.510,00
Projeto André S& e Francisco Motta
k Endereco Alameda Salvador, n° 1057, Caminho das Arvores

Fonte: Dados do Consoércio Cyrela & Andrade Mendonga.
Nota: Produc¢édo da autora desta dissertacdo (2018).
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APENDICE D - Ficha técnica e fotografia do Edificio Mandarin

a Ficha Técnica da Edificagao
Nome do Empreendimento MANDARIM SALVADOR SHOPPING
Conceito Facilities Home
Data da Inauguragdo 2012
Tipologia Apartamentos/Lofts e duplex
Ndmero de Torres 1
Numero de Pavimentos 36
Area das Unidades Residenciais De 43 a 133m?
Nimero de unidades Residencial 398
Construtora/Incorporadora Cyrela Brazil Realty
Tipo do Empreendimento Residencial
Valor médio da area residencial RS 6618, 58
Projeto Itamar Berezin
\ Endereco Rua Frederico Simdes, n® 370 - Caminho das Arvores

Fonte: Dados da Construtora Cyrela Brasil Realty,
Nota: Produc¢édo da autora desta dissertacao (2018).
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APENDICE E - Ficha técnica e fotografia do Edificio Salvador Business & Flat

Ficha Técnica da Edificagao
Nome do Empreendimento SALVADOR BUSINNES E FLAT
Conceito Businnes e Flat
Data da Inauguragdo 2012
Tipologia Flat/Hotel
Numero de Torres 1
Nimero de Pavimentos 30
Nimero de unidades Residenciais 156 apartamentos + 4 lojas
Area das Unidades Residenciais 25 a 50m?
Numero de Unidades comerciais 79 salas comerciais
Area das Unidades Comerciais 25 a 3250m?
Construtora/Incorporadora Catabas Empreendimentos Imobilidrios
Endereco Rua Alceu Amoroso Lima, n2 440, Caminho das Arvores
Tipo do Empreendimento Flat e business

Valor médio da area residencial m? RS 7.597,00
\\lalanidm_da_ﬂeammlaj m? RS 5.330. 68

Fonte: Dados da Construtora Catabas Empreendimentos Imobiliarios.
Nota: Produc¢édo da autora desta dissertacao (2018).
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APENDICE F - Ficha técnica e fotografia do Edificio Salvador Office & Pool
/ Ficha Técnica da Edificagdo
Nome do Empreendimento SALVADOR OFFICE & POOL .
Conceito Office =
Data da Inauguragdo 2012 _:/ E
Tipologia Comercial _':/ =
Numero de Torres 1 '_::
Numero de Pavimentos 22 ;-:
Nimero de Unidades Comercial 195 salas e 3 lojas ==
Area das Unidades Comerciais salas de 28 a 437m? e lojas com 130m?
Construtora/Incorporadora

Enderego
Q/alor médio da drea comercial m?

-
===

,
i

Catabas Empreendimentos Imobilidrios
Rua Alceu Amoroso Lima, 172, Caminho das Arvores

RS 7316, 98
Fonte: Dados da Construtora Catabas Empreendimentos Imobiliarios.
Nota: Produc¢édo da autora desta dissertacdo (2018).




APENDICE G - Ficha técnica e fotografia do Edificio Salvador Prime

Ficha Técnica da Edificagdo
Nome do Empreendimento SALVADOR PRIME
Conceito Prime Home e Prime Work
Data da Inauguragdo 2015
Tipologia Complexo Multiuso
Numero de Torres 4
Namero de Pavimentos 27/28/ e 29 pavimentos
Numero de unidades Residencial 1190 unidades de apartamentos
Area das Unidades Residenciais De 51 a 72m?
400 salas e 187 flats

Numero de Unidades Comercial
Area das Unidades Comerciais
Projeto
Construtora/Incorporadora
Enderego
Tipo do Empreendimento

Valor médio da érea residencial m?
\‘@lor médio da érea comercial m?

340 salas, 187 quartos de hotel e street mall com 30 lojas
Antonio Caramelo e Eduardo Branddo
COPASA/Syene Empreendimentos
Av. Tancredo Neves, n22227 — Caminho das Arvores
Prime Home e Prime Work
RS 5.832,00
RS 5.800,00

Fonte: Dados da Construtora Syene Empreendimentos.
Nota: Produc¢édo da autora desta dissertacao (2018).
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APENDICE H - Ficha técnica e fotografia do Edificio CEO Salvador Shopping

a Ficha Técnica da Edificagdo
Nome do Empreendimento CEO SALVADOR
Conceito Business Center
Data da Inauguracdo mar/13
Tipologia Comercial
Numero de Torres 2
Numero de Pavimentos 31 pavimentos
Numero de Unidades Comercial 920
Area das Unidades Comerciais 460 salas por torre
Projeto André Sa e Francisco Mota
Construtora/Incorporadora Cyrela, Grupo JCPM, Jotagé Engenharia
Endereco Av. Tancredo Neves , 2915, Pituba
KVanr médio da drea comercial m? RS 5.072,00

Fonte: Dados do Consorcio Cyrela & Andrade Mendonga e Jotagé Eng?

Nota: Produc¢édo da autora desta dissertacdo (2018).




APENDICE | - Ficha técnica e fotografia do Edificio Mondial

Nome do Empreendimento
Conceito
Data da Inauguragdo
Area do terreno
Area Construida
Tipologia
Numero de Torres
Nimero de Pavimentos
Area das Unidades Residenciais
Numero de unidades Residencial
Numero de Unidades Comercial
Construtora/Incorporadora
Valor médio da area residencial
Valor médio da 4rea comercial m?
Projeto

\ Endereco

/ Ficha Técnica da Edificagdo

MONDIAL SALVADOR
Home&O0ffice.
iun/16
4.608,75 m2.

Residencial 1,2 e 3 dormitérios, suites e salas comerciais
2
44
44m?a121 m’
261 apartamentos
196 salas
Helbor
RS 5.811,00
RS 6.630,00
Ivan Smarcevisky.

Rua Alceu Amoroso Lima , 276-A - Caminho das Arvores -
Salvador — BA

Fonte: Dados da Construtora Helbor.
Nota: Produg&o da autora desta dissertacdo (2018).
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